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Einleitung

1. Die Bundesregierung hat dem Deutschen Bundes-
tag nach §8 Abs.7 des Wohngeldgesetzes
(WoGG) (Anlage 1) alle zwei Jahre jeweils bis zum
31. Marz tiber die Durchfithrung dieses Gesetzes
und iiber die Entwicklung der Mieten fir Wohn-
raum zu berichten.

2. Wie bei den Vorberichten (Anlage 2) greift der
Wohngeld- und Mietenbericht 1995 weitgehend
auf Daten der vom Statistischen Bundesamt her-
ausgegebenen amtlichen Statistik zurick.

Kurzfassung

I. Mietenpolitik und Wohnungsbau

1. In den alten Bundeslédndern bremst die starke
Ausweitung des Wohnungsangebots den
Mietanstieg in laufenden Mietvertragen und
senkt die Erst- und Wiedervertragsmieten.

Im Berichtszeitraum 1994/95 sind mehr als 1 Mio.
Wohnungen neu gebaut worden, davon 505000 im
Jahr 1994 und schatzungsweise 550000 im Jahr 1995.
Die genannten Werte markieren den Hohepunkt des
Wohnungsbauaufschwungs, der Ende der 80er Jahre
seinen Anfang genommen hat. Die kraftige Auswei-
tung des Wohnungsangebots durch knapp 2,5 Mio.
neue Wohnungen in der ersten Hélfte der 90er Jahre
hat dazu gefiihrt, daB3 die Anspannung auf den Woh-
nungsmarkten erheblich zuriickgegangen ist. Das
wird deutlich an der Anderung des Mietenindex, der
die Entwicklung der Mieten einschlieBlich kalter Ne-
benkosten (Bruttokaltmieten) widerspiegelt: Nach
dem Mietenindex fiel die Steigerungsrate der Brutto-
kaltmieten, die im Jahr 1993 noch 5,9 % betragen
hatte, im Jahr 1994 auf 4,6 % und ging im Jahr 1995
weiter — auf 3,9 % - zuruck.

Der Mietanstieg lag damit 1995 noch um 2,2 %-Punk-
te tGber der allgemeinen Inflationsrate in Hohe von
1,7 %. Die Schere zwischen Mietentwicklung und
allgemeiner Preisentwicklung ist in erheblichem Um-
fang auf die Nebenkosten zurlickzufiihren. Insbeson-
dere die kommunalen Gebiihren sind in den letzten
Jahren sehr viel schneller gestiegen als die Netto-
kaltmieten (Kaltmieten ohne Nebenkosten): So wa-
ren 1995 die Kosten der Abwasserbeseitigung um
21 % und die Kosten der Miillabfuhr um 25 % héher
als im Jahr 1993. Die Steigerungsraten allein fiir das

3. Der Wohngeldbericht fiir die alten Bundeslander
beruht vor allem auf einer Auswertung der nach
§ 35 WoGG zum 31. Dezember 1994 erhobenen
Wohngeldstatistik. AuBerdem wurde auf Beitrage
der fur die Durchfihrung des Wohngeldgesetzes
zustandigen obersten Landesbehérden und auf
Stellungnahmen des Deutschen Stadtetages zu-
riuckgegriffen. Die Ausfiihrungen zu den neuen
Bundeslandern basieren auf einer Auswertung
der nach § 23 Wohngeldsondergesetz (WoGSoG)
zum 31. Dezember 1994 erhobenen Wohngeldsta-
tistik.

Jahr 1995 beliefen sich bei der Abwasserbeseitigung
auf 8,2 % und bei der Millabfuhr auf 8,8 %.

Noch deutlicher als beim Mietenindex kommt die
Marktentspannung in der Entwicklung der Erst- und
Wiedervertragsmieten zum Ausdruck, die unmittel-
bar auf Anderungen der Marktanspannung reagie-
ren. Nach den Zahlen des Rings Deutscher Makler
(RDM) lagen Anfang 1996 die Erst- und Wiederver-
tragsmieten (Kaltmieten ohne Nebenkosten im freifi-
nanzierten Wohnungsbau) um etwa 5 % unter dem
Vorjahresniveau. Die Mieten von Wohnungen mit
mittlerem Wohnwert sind im Altbau um 4 %, im
Nachkriegsneubau um 5 % und bei 1995 neu errich-
teten Wohnungen um 6 % zuriickgegangen. Der

. Riickgang der Erst- und Wiedervertragsmieten wird

dazu fithren, daB sich auch die Entwicklung der Be-
standsmieten weiter verlangsamt.

Die durchschnittliche Bruttowarmmiete (Miete ein-
schlieBlich kalter Nebenkosten und Heizkosten) be-
lief sich in den alten Landern Ende 1995 auf ca.
12 DM pro m? und Monat. Davon entfielen zwischen
1,50 DM und 2,00 DM auf die kalten Nebenkosten
und ca. 1,50 DM auf die Heizkosten (zum allgemei-
nen Mietniveau und dessen regionaler und qualitativ
bedingter Verteilung siehe Nr. 271.).

Die Erst- und Wiedervertragsmieten lagen Anfang
1995 zwischen 9,00 DM (Altbau, mittlerer Wohnwert
in Stadten mit weniger als 100 000 Einwohnern) und
18,30 DM (Neubau mit gutem Wohnwert in GroB-
stadten iiber 500 000 Einwohnern, siehe Nr. 36f1.)

Die durchschnittliche Belastung der verfiigbaren
Einkommen durch die Bruttokaltmiete betrug in den
alten Landern Ende 1993 21 %, die Warmmietenbela-
stung 25 %. Sie liegt damit spiirbar {iber der Bela-
stung in den neuen Landern, die ca. 20 % betragt.
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Wegen der eingetretenen Marktentspannung infolge
des hohen Neubauvolumens der vergangenen Jahre
wird im laufenden Jahr die Neubautatigkeit voraus-
sichtlich zuriickgehen. Die Wohnungspolitik steht
damit vor der Aufgabe, durch geeignete MaBnahmen
zu einer Verstetigung des Wohnungsneubaus beizu-
tragen. Eine weitere Steigerung des Wohnungsange-
bots ist notwendig, weil die hohen Mietsteigerungen
vor allem Anfang der 90er Jahre zu finanziellen Pro-
blemen bei Mietern mit niedrigen Einkommen ge-
fuhrt haben. Auch ist damit zu rechnen, daB die Woh-
nungsnachfrage infolge steigender Haushaltszahlen
in ndchster Zeit wieder ansteigen wird, was zu einer
wieder stdrkeren Marktanpassung fuhren kann. Die
Wohnungspolitik ist deshalb gefordert, den Woh-
nungsbau durch eine Verbesserung der Rahmenbe-
dingungen zu unterstiitzen. Aus diesem Grunde hat
die Bundesregierung folgende Initiativen ergriffen:

— Vereinfachung und investitionsireundlichere
Ausgestaltung des Mietrechts (siehe Nr. 10f.)

— Reform der Wohneigentumsférderung
schlossen; siehe Nr. 15f.)

(abge-

— Kostensenkung im Wohnungsbau (siehe Nr. 171.)

— mehr Fordereffizienz im Sozialen Wohnungsbau
(siehe Nr. 101.).

2. Neue Bundeslénder: Wohnungsbau- und
Mietentwicklung im Zeichen des Ubergangs der
ostdeutschen Wohnungswirtschaft in die
Wohnungsmarktwirtschaft.

2.1

Die Verbesserung der Wohnqualitat im Wohnungs-
bestand und stdndig steigende Zahlen im Wohnungs-
neubau sind das Ergebnis einer auf den Ubergang in
die Wohnungsmarktwirtschaft zielenden Mietenpoli-
tik, massiver staatlicher Forderprogramme und der
Altschuldenregelung.

Allein in den Jahren 1991 bis 1994 wurden in 40 % der
bewohnten Wohnungen Instandsetzungs- und/oder
Modernisierungsinvestition durchgefiihrt.

Dariiber hinaus ist der Wohnungsneubau, - wenn
auch aufbauend auf einem niedrigen Ausgangsni-
veau, in Schwung gekommen. Die Fertigstellungen
haben sich 1994 mit knapp 69000 Wohnungen ge-
geniiber dem Vorjahr fast verdreifacht. Im Jahre 1995
wurde mit ca. 110000 fertiggestellten Wohnungen
noch einmal ein Anstieg um ca. 60 % erreicht. Geht
man von den Genehmigungszahlen aus - 1994
126 000 und 1995 ca. 180000 - so wird sich diese posi-
tive Entwickung fortsetzen. Durch den Neubau und
die Rekonstruktion nicht mehr bewohnbarer Woh-
nungen entspannen sich die Wohnungsmarkte in den
neuen Bundesldndern.

Die Mietentwicklung in den neuen Bundesldndern
war bis zum Inkrafttreten des Mieteniiberleitungsge-
setzes (s. Nr. 51f) wesentlich geprdagt durch die Aus-
wirkungen der Ersten und Zweiten Grundmietenver-
ordnung und der Betriebskosten-Umlageverord-
nung. Durch die Zweite Grundmietenverordnung so-

8

wie modernisierungsbedingte Mietsteigerungen er-
héhten sich die Bruttokaltmieten von 3,44 DM im
Jahr 1992 auf 6,26 DM im Jahr 1994. Die Warmmieten
erhohten sich im gleichen Zeitraum von 5,26 DM auf
8 DM. Ende 1995 ergab sich einschlieBlich der Miet-
erhohungen infolge des Mieteniiberleitungsgesetzes
(s.u.) eine durchschnittliche Warmmiete von ca.
9 DM. Die durchschnittliche Bruttokaltmiete lag bei
gut 7 DM.

Die Mietentwicklung war begleitet von hohen Ein-
kommenssteigerungen, die iber den Umfang der
Mieterhohungen erheblich hinausgingen. Die ver-
figbaren Haushaltseinkommen stiegen allein von
Februar 1992 bis Juli 1994 von durchschnittlich
1912 DM auf 2651 DM bzw. um 38,7 % - preisberei-
nigt einschlieBlich Mietsteigerungen um etwa 22 %.

Die positive Einkommensentwicklung erstreckte sich
auch auf die Bezieher von Sozialeinkommen, wie
Rentner- und Arbeitslosenhaushalte. Die Einkom-
men der Arbeitslosenhaushalte stiegen von 1196 DM
im Februar 1992 auf 1700 DM im Juli/August 1994
(plus 42 %). Die Einkommen der Rentner stiegen von
1343 DM auf 1957 DM (plus 46 %).

Die durchschnittliche Mietbelastung, das heiBt der
fiir die Warmmiete aufzubringende Teil des verfiig-
baren Einkommens, betrug Mitte 1994 ca. 20 %. We-
gen der weiter gestiegenen Einkommen ist die Miet-
belastung infolge des Mieteniiberleitungsgesetzes
nur geringfigig angestiegen (zur Mietbelastung in
den alten Bundesldndern s. Nr. 40).

2.2

Mit dem ,Mieteniiberleitungsgesetz” (MUG) wur-
den die Weichen fiir einen Ubergang in das Ver-
gleichsmietensystem gestellt (s. dazu im einzelnen
Nr. 511.)

Das Gesetz gilt bis zum 31. Dezember 1997. Da eine
direkte Ubertragung des Vergleichsmietensystems
der alten Bundeslénder insbesondere wegen der Un-
sicherheit beziiglich der Hohe der ortsiiblichen Ver-
gleichsmieten nicht sinnvoll gewesen wére, haben
die Bundesregierung und die Ldnder einer Uber-
gangslosung den Vorzug gegeben, die auf den Mie-
ten der neuen Lander vor Inkrafttreten des Gesetzes
aufbaute. Damit konnen sich weitere Differenzierun-
gen der Mieten auf der Grundlage der ortlichen Ver-
héltnisse auf den Wohnungsmadérkten in den neuen
Landern selbst herausbilden und werden nicht un-
mittelbar aus den Strukturen der alten Bundeslander
abgeleitet.

Das Mieteniiberleitungsgesetz legt ersatzweise fir
die noch fehlenden Vergleichsmieten im Sinne des
Miethohegesetzes Erhohungsspielriume fest. Die
sich aus dem MUG ergebenden Mieten werden in
einer Ubergangsphase bis lingstens 1999 zusammen
mit den Neuvertragsmieten Eingang in den Miet-
spiegel finden.

Die wichtigsten Grundziige des Gesetzes:

Eine Erh6hung der Grundmiete ist nur dann zuléssig,
wenn in dem Gebdude mindestens drei Bestandteile
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fur Beschaffenheitszuschldge nach der Zweiten
Grundmietenverordnung keine erheblichen Schdden
aufweisen.

Liegen diese Voraussetzungen vor, dann kann die
Grundmiete (ohne Modernisierungszuschldge) um
15 % erhéht werden, sofern die Wohnung sowohl mit
einem Bad als auch mit einer Zentralheizung ausge-
stattet ist. Fehlt eines dieser Ausstattungsmerkmale,
reduziert sich der Anhebungssatz auf 10 %.

Die genannten Mietanhebungsspielrdume erhéhen
sich um jeweils 5 % bei Wohnungen in Einfamilien-
hdusern und bei sogenannten ,Wendewohnungen",
die bereits vor dem 30. Juni 1990 im komplexen Woh-
nungsbau geplant und danach fertiggestellt worden
sind, soweit sie einen iiberdurchschnittlich guten
Wohnstandard haben.

Ab dem 1. Januar 1997 ist eine weitere Mietanhe-
bung um 5 % - bezogen auf die zum Zeitpunkt des
Inkrafttretens des MUG geltende Grundmiete — zu-
lassig. Voraussetzung ist, dal das Gebdude in einer
Gemeinde mit mindestens 20000 Einwohnern oder
Nachbargemeinden von Grofistddten mit mindestens
100000 Einwohnern liegt.

Nach dem 31. Dezember 1997 tritt das in den alten
Léandern giiltige Mieterhéhungsverfahren nach dem
Miethdhegesetz in Kraft.

Um die soziale Vertraglichkeit von Modernisierungs-
mafBnahmen zu sichern, wird die Modernisierungs-
umlage durch das MUG auf grundsatzlich 3,- DM pro
m? begrenzt. Diese Kappungsgrenze gilt bis zum
31. Dezember 1997.

Die eroffneten Mieterh6hungsmaoglichkeiten, die
Modernisierungsumlage und die staatliche Foérde-
rung eroffnen den Wohnungsunternehmen erhebli-
che Investitionsspielrdume. Das gilt auch bei Bertick-
sichtigung der Zinsen fir die nach Abzug der Teilent-
lastung durch den Bund (s. Nr. 66.f.) verbliebenen
Altschulden.

Bis zum 30. Juni 1997 sieht das Gesetz fur die Mieten
bei Wiedervermietung eine Kappungsgrenze in Hé-
he von 15 % oberhalb des zuldssigen Mietzinses vor.

Mit dem Inkrafttreten des MUG ist die Betriebsko-
sten-Umlageverordnung aufgehoben worden. Bei ab
diesem Zeitpunkt abgeschlossenen Mietvertrdgen
setzt die Umlage von Betriebskosten eine entspre-
chende vertragliche Vereinbarung voraus. Mit der
Aufhebung der Verordnung ist auch die Kappungs-
grenze fir Heiz- und Warmwasserkosten (2,50 DM je
Quadratmeter monatlich, 2,10 DM nur fir Heizko-
sten) entfallen.
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Aufgrund der positiven Einkommensentwicklung
und der Anpassungen beim Wohngeld sind die zuléas-
sigen Mietanhebungen verkraftbar.

Bei Wohnungen mit Zentralheizung und Bad - das
sind etwa 60 % des Wohnungsbestandes - fiihrte die
15 %ige Erhéhung zu einer durchschnittlichen Miet-
anhebung von ca. 0,70 DM pro m? bzw. ca. 45,- DM

pro Wohnung. Bei Wohnungen ohne Bad und/oder
ohne Zentralheizung — das sind 40 % des Bestandes -
betrug eine Mieterhéhung von 10 % etwa 0,40 DM
m? oder 25—~ DM pro Wohnung. Im Durchschnitt aller
Mietwohnungen ergab sich eine Mieterhéung von
ca. 0,60 DM pro m? bzw. von knapp 13 %.
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Entgegen dem Willen des Gesetzgebers wurde in ei-
nigen Fdllen eine 15%ige Mieterhéhung auch dann
verlangt, wenn die Wohnung entweder nur mit
einem Bad oder einer Zentralheizung ausgestattet
war. Um dies zu korrigieren, trat am 1. Januar 1996
eine gesetzliche Regelung in Kraft, wonach Mieter,
die einem 15%igen Erhohungssatz zugestimmt ha-
ben oder zur Zustimmung verurteilt wurden, obwohl
die Zentralheizung oder das Bad fehlte, ihre Zustim-
mung bis zum 31. Mérz 1996 dem Vermieter gegen-
uber widerrufen kénnen. Das Widerrufsrecht bezieht
sich auf die jeweils zuviel gezahlte Miete.

3. Zentrales Ziel des Altschuldenhilfegesetzes
(AHG) ist die Verbesserung der Kredit- und
Investitionsfihigkeit der Wohnungswirtschaft in
den neuen Landern.

Nach dem Stand vom 31. Dezember 1993 haben
3835, das sind 86 % aller in Frage kommenden Kre-
ditnehmer (Kommunen, kommunale Wohnungsun-
ternehmen und Wohnungsgenossenschaften) der
Deutschen Kreditbank AG und der Berliner Bank AG
sowie der Wendekredite gewdhrenden Institute
einen Altschuldenhilfeantrag in Form von Zinshilfe
und/oder Teilentlastung gestellt. Sowohl Zinshilfe als
auch Teilentlastung wurden von knapp 56 % der
Wohnungsunternehmen und Kommunen beantragt.
Der Rest beantragte ausschlieBlich Zinshilfe (s.
Nr. 66).

Allein die von Bund und Landern je zur Hélfte gelei-
steten Zinshilfen fihrten bis zum 30. Juni 1995 zu
einer Belastung der 6ffentlichen Haushalte von tiber
5Mrd. DM. Der vom Bund eingerichtete Erb-
lastentilgungsfonds hat bereits Altverbindlichkeiten
der Wohnungswirtschaft in Hoéhe von ber
29,3 Mrd. DM (Stand 31. Januar 1996) ubernommen.

Eine weitere zentrale Zielsetzung des AHG ist die
Verbesserung der Voraussetzungen fiir die Privatisie-
rung und Bildung individuellen Wohneigentums
durch Mieter. Das Gesetz hat daher die Gewdhrung
der Teilentlastung an die Verpflichtung zur vorrangi-
gen VerduBerung von mindestens 15 % des Woh-
nungsbestandes an Mieter gekniipft. Die Privatisie-
rungsverpflichtung, die sich auf etwa 350000 Woh-
nungen erstreckt, ist bis zum Ende des Jahres 2003 zu
erfilllen. Gut 60000 Verkaufe direkt an Mieter sowie
rd. 30000 VerdauBlerungen im Rahmen der mieterna-
hen Privatisierung wurden bereits realisiert. Im Jahr
1996 werden voraussichtlich Gber 80 000 Wohnungen
privatisiert werden.

Die weitreichende Entschuldung der ostdeutschen
Wohnungsunternehmen und finanzielle Hilfen der
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offentlichen Hand in Form von Erwerberzuschufipro-
grammen haben einen giinstigen Rahmen fur die
Schaffung von Wohneigentum gebildet. Von 1991 bis
1994 sind iiber 40000 Wohungskédufe durch Mieter
gefordert worden. Diese Kaufe sind tiberwiegend in
der vorgenannten Zahl von 60000 enthalten. 1995
standen noch einmal Bundesmittel in Hoéhe von
50 Mio. DM im ErwerberzuschuBSprogramm zur Ver-
figung. Damit wurden Zuschiisse der Lander fir die
Forderung der Mieterprivatisierung aufgestockt.

Zur Unterstiitzung der Privatisierung hat sich der
Deutsche Bundestag in einer EntschlieBung vom
11. Mai 1995 dafir ausgesprochen, unter bestimmten
Voraussetzungen auch mieternahe Privatisierungs-
formen zur Erfillung der 15 %-Quote aus dem AHG
anzuerkennen. Zu den mieternahen Privatisierungs-
formen zdhlen neben Zwischenerwerbermodellen
neu gegriindete Wohnungsgenossenschaften mit ei-
gentumsorientiert ausgestalteter Satzung sowie Mie-
tergemeinschaftsmodelle.

Mit dieser Regelung werden die Chancen der Mieter
auf Eigentumserwerb und die der Wohnungsunter-
nehmen, ziigig Erldse aus der Veraufierung von Woh-
nungen zur Starkung ihrer Investitionsfahigkeit zu
erzielen, gewahrt.

ll. MaBnahmen und Reformen zur Steigerung
der Investitionsbereitschaft und zur
Sicherung der Wohnungsversorgung in
der Bundesrepublik Deutschland.

1.

Bei der in diesem Jahr in Angriff genommenen Ver-
einfachung des Mietrechts sollen entsprechend der
Koalitionsvereinbarung und dem jiingst verabschie-
deten Aktionsprogramm fir Investitionen und Ar-
beitsplatze Uberreglementierung und Uberperfek-
tionierung zugunsten einfacherer und besser ver-
standlicherer Regelungen abgebaut und das ver-
streute Wohnraummietrecht méglichst an einer Stelle
zusammengefalit werden. Zugleich wird durch Ver-
besserung der Markttransparenz, Vereinfachung
und bessere vertragliche Gesaltungsmoglichkeiten
das Mietrecht zur Unterstiitzung gunstigerer Investi-
tionsbedingungen reformiert. Die Vertragsfreiheit im
Mietrecht fiir Wohnungsneubauten wird erweitert.
Dartiber hinaus priift die Bundesregierung, ob durch
Anreize im Wohnungsmietrecht private Wohnungs-
bauinvestitionen gestdrkt werden kénnen. Der Kiin-
digungsschutz steht dabei nicht zur Disposition.

Auch die Mietenpolitik ist fiir eine bessere Woh-
nungsversorgung verantwortlich. Sie muf solche In-
vestoren fiir den Wohnungsbau gewinnen, die sich
durch die Komplexitat des Mietrechts uberfordert
fihlen. Dabei ist auch die Frage zu klaren, ob Um-
fang und Art der Mieterschutzvorschriften den Zielen
einer guten Wohnungsversorgung angemessen sind
bzw. den Mietern nicht eher schaden.

Die Expertenkommission Wohnungspolitik hat eine
Reihe von Vorschlagen gemacht und gefordert, das
Mietrecht starker an den Erfordernissen des Marktes
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auszurichten. Nach Auffassung der Kommission soll-
ten die Kappungsgrenzen nach dem Miethdhegesetz
und dem Wirtschaftsstrafgesetz abgeschafft werden,
da sie die Mieten zementierten und so das Angebot
von Wohnraum auch fir die unteren Einkommens-
schichten begrenzten. Zugleich regte die Kommis-
sion an, den geltenden Vergleichsmietenbegriff zu
dndern, eine Mietspiegelpflicht einzufiihren sowie
fir die Aufstellung von Mietspiegeln gesetzlich ver-
bindliche Vorgaben festzulegen.

Die Bundesregierung teilt nicht die Auffassung der
Kommission, da mit dem Vergleichsmietensystem
ein weitgehender Mietstopp verbunden ist. Sie wird
aber die Behauptungen der Kommission tiber die ne-
gativen Auswirkungen der jetzigen Form des Ver-
gleichsmietensystems fiir den Wohnungsmarkt auf
der Grundlage einer wissenschaftlichen Untersu-
chung sorgfaltig prifen.

Die Vorschldge der Expertenkommission fiir eine
vermehrte Aufstellung von Mietspiegeln zielen nach
Auffassung der Bundesregierung in die richtige Rich-
tung. Auf welchem Weg das Ziel einer vermehrten
Aufstellung von Mietspiegeln am besten zu errei-
chen ist, wird vor allem davon abhdngen, ob es ge-
lingt, sachgerechte Kriterien fiir die Erstellung von
Mietspiegeln festzulegen. Um die Erstellung von
Mietspiegeln zu unterstiitzen, wird das Bundesbau-
ministerium die ,Fortschreibung der Hinweise fur
die Aufstellung von Mietspiegeln” nach einer grund-
legenden Uberarbeitung durch Fachleute neu aufle-
gen.

Im Zuge der Vereinfachung des Mietrechts werden
weitere Vorschldge der Kommission in die Uberle-
gungen mit einbezogen. Dazu gehéren die Verkiir-
zung von Fristen im Mieterhohungsverfahren oder
der Abbau von Hemmnissen, die der Vereinbarung
langfristiger Mietanpassungsklauseln im Wege ste-
hen. Auch ist denkbar, dafl die Palette der Mietan-
passungsklauseln erweitert wird. So konnten sich
beipielsweise die Mietvertragsparteien uber sog.
.Spannungsklauseln” verstandigen, die einver-
nehmliche Mietanpassungen in bestimmten zeitli-
chen Abstdnden nach billigem Ermessen auf der
Grundlage der Wert- und Einkommensentwicklun-
gen ermdglichen.

2,

Mit Artikel 3 des am 1. Juni 1990 in Kraft getrete-
nen , Wohnungsbau-Erleichterungsgesetzes” wurden
Maoglichkeiten geschaffen, mietrechtliche Hemmnis-
se zu beseitigen, die einer stdrkeren Nutzung vor-
handenen Wohnraums oder dem Ausbau und der
Erweiterung von bestehenden Wohngebduden ent-
gegenstehen. Fir einige eng abgegrenzte Woh-
nungsteilbestande wurden erleichterte Kiindigungs-
moglichkeiten des Vermieters eingefiithrt. Die
Regelung war bis zum 31. Mai 1995 befristet. Auf der
Grundlage einer wissenschaftlichen Untersuchung
des Instituts fiir Stadtforschung und Strukturpolitik in
Berlin (IfS) empfahl die Bundesregierung die Rege-
lungen
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— fber die Teilkiindigung von Raumlichkeiten zum
Zwecke des Ausbaus von Nebenrdumen - insbe-
sondere von Dachgeschossen — sowie

— zur Aufhebung des gesetzlichen Kiindigungs-
schutzes bei der Zwischenvermietung von Wohn-
raum durch juristische Personen des offentlichen
Rechts an Personen mit dringendem Wohnbedarf
oder in Ausbildung befindlicher Personen

— zur Ausdehnung der erleichterten Kiindigung im
vom Vermieter selbst bewohnten Zweifamilien-
haus auf Wohngebaude mit drei Wohnungen, von
denen mindestens eine durch Ausbau oder Er-
weiterung nach dem 31. Mai 1990 entstanden ist

in Dauerrecht zu iiberfiihren. Die Ubernahme der Re-
gelung zur Aufhebung des gesetzlichen Kiindi-
gungsschutzes bei der Dauervermietung von Ferien-
hdusern und Ferienwohnungen in Ferienhausgebie-
ten in Dauerrecht wurde von der Bundesregierung
nicht empfohlen (s. im einzelnen Nr. 14f.).

Die ,Teilkiindigung von Nebenrdumen" sowie die
+~Aufhebung des gesetzlichen Kiindigungsschutzes
bei der Zwischenvermietung” von Wohnraum sind in
Dauerrecht tiberfiihrt worden. Die Regelung zur Aus-
dehnung der erleichterten Kiindigung im vom Ver-
mieter selbst bewohnten Zweifamilienhaus auf
Wohngebéude mit drei Wohnungen, von denen min-
destens eine durch Ausbau oder Erweiterung nach
dem 31. Mai 1990 entstanden ist, wurde bis zum 1. Ju-
ni 1999 verlangert. Beide Regelungen sind am
1. Marz 1996 in Kraft getreten.

Die ,Ferienhausregelung” wurde nicht verlangert.

3.

Die Neuregelung der steuerrechtlichen Wohneigen-
tumsforderung beriicksichtigt nicht nur vermoégens-
und familienpolitische Aspekte, sondern wird auch
zur Ausweitung des Wohnungsangebots beitragen.
Sie ist familienfreundlich ausgestaltet und erleichtert
vor allem den sog. ,Schwellenhaushalten” den
Schritt zum Eigenheim. Deshalb werden von der
neuen Foérderung positive Impulse auf das Woh-
nungsangebot ausgehen, so daB auch der Mietwoh-
nungsmarkt entlastet wird. Mit der Neuregelung
setzt die Bundesregierung die in der Koalitionsver-
einbarung formulierten Ziele der steuerlichen Wohn-
eigentumsforderung um. Danach sollte die Foérde-
rung unter Wahrung der Aufkommensneutralitdt so-
zialer und einfacher gestaitet und vor allem fiir Fami-
lien mit Kindern verstarkt werden.

Das Gesetz trat am 1. Januar 1996 in Kraft. Mit der
neuen progressionsunabhéngigen Zulage wird allen
Haushalten mit Einkommen unterhalb der unveran-
derten Einkommensgrenzen eine gleich hohe Forde-
rung gewahrt. Die , Schwellenhaushalte” werden in
Relation zu Haushalten mit héheren Einkommen
starker gefordert.

Die ,Eigenheimzulage” besteht im wesentlichen aus
folgenden Elementen:

— Die Grundférderung wird wie bisher tiber 8 Jahre
gezahlt. Sie betragt jéhrlich maximal 5 000 DM fiir

Neubauten und maximal 2500 DM fiar den Ge-
brauchterwerb.

— Die Kinderzulage wird um 50 % von 1000 DM auf
1500 DM p.a. angehoben und ebenfalls iiber 8
Jahre gezahlt.

— Die Einkommensgrenze wird grundsatzlich - wie
beim § 10e Einkommensteuergesetz — in Héhe
von 120000/240000 DM (Gesamtbetrag der Ein-
kiinfte) beibehalten.

Neuregelung Vorkostenabzug:

— Neubau und Gebrauchterwerb: Eine Pauschale
von 3500 DM (vor allem fiir Finanzierungskosten
vor Bezug) kann von der steuerlichen Bemes-
sungsgrundlage abgezogen werden. Die Inan-
spruchnahme ist an die Einkommensgrenze fur
die Zulage gekniipft.

— Gebrauchterwerb: Zusétzlich koénnen von der
steuerlichen Bemessungsgrundlage maximal
22500 DM fiur Erhaltungsaufwand vor Bezug ab-
gezogen werden. Die Inanspruchnahme ist unab-
hangig von den Einkommensgrenzen fir die Zu-
lage.

In die Neuregelung der steuerlichen Wohneigen-
tumsférderung wurden dariiberhinaus zusatzliche
Fordertatbestande im Zusammenhang mit 6kologie-
relevanten MafBnahmen einbezogen.

Durch Vereinfachung bestehender Biirgschaftsver-
fahren ist der Erwerb von Wohneigentum in den neu-
en Bundeslandern erleichtert worden.

Zur Verbesserung der Bausparférderung wurden die
Einkommensgrenzen fast verdoppelt; der forderfahi-
ge Hochstbetrag wurde um 25 % angehoben.

4,

Kostensenkung im Wohnungsbau ist ein Schlissel
zur Senkung der Wohnkosten sowohl im Miet- als
auch im Eigentumssektor.

Das Bundeskabinett hat am 22. August 1995 eine
breit angelegte ,Initiative zur Kostensenkung im
Wohnungsbau“ beschlossen, die dem Deutschen
Bundestag zugeleitet wurde. Diese Initiative stiitzt
sich inhaltlich auf das AbschluBgutachten der ,Ex-
pertenkommission Kostensenkung”. Danach sind
splurbare Erfolge bei der Senkung von Baukosten in
Deutschland nicht Giber isolierte EinzelmaBnahmen,
sondern nur iber ein koordiniertes Gesamtkonzept
zu erreichen. Die Initiative der Bundesregierung bil-
det einen Handlungsrahmen, der alle kostenrelevan-
ten Phasen im Bauprozef3, ausgehend von der Bau-
leitplanung tuber die ErschlieBung und die Geb&aude-
planung bis hin zur Bauausfiihrung, umfaBt. Dieser
Handlungsrahmen sieht dariiber hinaus die Beru-
fung eines Koordinierungsausschusses Baukosten-
senkung vor, der die Kenntnisse uber preiswerte
Bauverfahren verbreiten und gleichzeitig Anregun-
gen aus der Praxis in die politische Diskussion zur
Gestaltung der Rahmenbedingungen einbeziehen
soll (s. Nr. 171.).
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5. Die einkommensorientierte Férderung im
sozialen Wohnungsbau fiihrt zu niedrigen
Wohnkostenbelastungen fiir
einkommensschwache Mieter und zu héheren
fir Mieter, die diese Belastung auch tragen
kdénnen.

5.1

Mit dem am 1. Oktober 1994 in Kraft getretenen Woh-
nungsbauférderungsgesetz 1994 wurde die Reform
des sozialen Wohnungsbaus eingeleitet. Es wurden
gesetzliche Grundlagen fiir eine einkommensorien-
tierte Ausgestaltung der Wohnungsbauférderung ge-
schaffen, die verstdrkt auf die individuelle Einkom-
mensentwicklung des jeweiligen Mieterhaushalts
abstellt. Die Elemente der einkommensorientierten
Forderung:

Mit der Grundférderung sollen Belegungsrechte mit
einer bestimmten, am unteren Ende der ortsiiblichen
Vergleichsmiete liegenden Héchstmiete erworben
werden.

Als weitere Entlastung wird einkommensschwéche-
ren Haushalten eine Zusatzférderung gewahrt, die
sich an den Einkommensverhélitnissen des Mieter-
haushalts orientiert.

Die Fehlbelegungsabgabe als nachtrdgliches Kor-
rekturinstrument fir Fehlsubventionierungen wird
bei der einkommensorientieren Férderung entbehr-
lich.

Die ndhere Ausgestaltung der einkommensorientier-
ten Férderung liegt bei den Landern (Héhe der Zu-
satzférderung und ihre Anpassung an Miete und Ein-
kommen der Mieter).

Zu den Neuerungen des Wohnungsbauférderungs-
gesetzes 1994 gehort die verdnderte Einkommenser-
mittlung, die Vermeidung einseitiger Strukturen in
der Wohnungsbelegung und die Tatsache, daB kiin{-
tig auch mit Bundesmitteln fiir den sozialen Woh-
nungsbau ModernisierungsmaBnahmen geférdert
werden koénnen, sofern vom Vermieter Belegungs-
rechte fur bediirftige Haushalte eingerdumt werden.

5.2

Fiir die 13. Legislaturperiode ist die Erarbeitung und
Verabschiedung eines Reformgesetzes vorgesehen,
das die Neuausrichtung des sozialen Wohnungsbaus
umsetzt und wohnungspolitische Gesetze zusam-
menfaBt. Auch sollen im Rahmen der Neubauférde-
rung u. a. die Regelungen fiir kostensenkendes Bau-
en (etwa durch Férderobergrenzen) im sozialen Woh-
nungsbau verstarkt werden.

5.3

Fiir die Férderung des sozialen Wohnungsbaus sowie
die Modernisierung und Instandsetzung des Woh-
nungsbestandes haben Bund und Lander 1994 und
1995 jeweils mehr als 20 Mrd. DM zur Verfliigung ge-
stellt, Damit sind 1994 etwa 167 000 neue Sozialwoh-
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nungen geférdert worden, davon 111000 in den alten
und 56 000 in den neuen Landern. Knapp % davon
waren Mietwohnungen: In den alten Landern etwa
74 500, in den neuen Landern iiber 33000 Wohnun-
gen. Nach den vorliegenden Programmzahlen war
1994 in den neuen Landern die Férderung von etwa
100000 Modernisierungs- und InstandsetzungsmabB-
nahmen vorgesehen.

AuBerhalb des sozialen Wohnungsbaus, im Rahmen
des vom Bund finanzierten KfW-Wohnraummoderni-
sierungsprogramms, wurden **¥ises 1,135 Mio. Woh-
nungen mit zinsverbilligten Krediten in Hoéhe von
20,5 Mrd. DM modernisiert bzw. instandgesetzt. Die
Hoéhe der Zusagen belauft sich mittlerweile auf rd.
43 Mrd. DM. Ferner wurden innerhalb des Pro-
gramms rd. 33000 Mietwohnungen durch Umbau-,
Ausbau- oder ErweiterungsmaBnahmen geschaffen.

5.4

Nach der Wohnungsstichprobe 1993 belief sich der
Bestand an mietpreis- und belegungsgebundenen
Wohnungen des 1. Férderweges zum 30. September
1993 auf gut 2,7 Mio. Einer Umfrage des Bundesbau-
ministeriums bei den Landern zufolge werden mehr
als ¥4 dieser Wohnungen bis zum Jahre 2000 ihre Bin-
dungen verlieren. Dies kann nur teilweise durch den
Neubau kompensiert werden. Doch Belegungsmég-
lichkeiten gehen nicht in gleichem MabBe verloren
wie Belegungsbindungen. Insbesondere kommunale
Wohnungsunternehmen werden nach Auslaufen der
Sozialbindungen zu einem erheblichen Teil weiter
vorrangig an einen bedirftigen Personenkreis ver-
mieten.

5.5

Die Mietvorteile von Sozialwohnungen belaufen sich
nach Schédtzungen des Instituts fiir Wohnen und Um-
welt (Darmstadt) im Vergleich zu freifinanzierten
Wohnungen auf durchschnittlich ca. 1,80 DM pro m?
und Monat. Diese Mietvorteile sind allerdings un-
gleich verteilt: besonders hohe — zum Teil 5 DM pro
m? Uibersteigende — Mietvorteile sind in Ballungsrau-
men bei den dltesten und jiingsten Bestanden zu ver-
zeichnen, wahrend in Wohnungen der 70er Jahre
wegen der Ausgestaltung der seinerzeit praktizierten
degressiven Forderung und in ldndlichen Raumen
nur geringfiigige oder gar keine Mietvorteile beste-
hen.

. Eﬁfwicklung des Wohngeldes bis 1994

Wohngeld wird z.Zt. in drei Formen gewdhrt:

— Das 4lteste und bis 1990 einzige Wohngeldsystem
ist das auf dem Wohngeldgesetz basierende ,Ta-
bellenwohngeld".

— Als zweite Form gibt es seit 1. April 1991 (neue
Lander 1. Januar 1991) fiir Mieterhaushalte, deren
Familienmitglieder Empfdnger von Leistungen
der Sozialhilfe oder Kriegsopferfiirsorge sind, das
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Wohngeld in einer vereinfachten Form als ,pau-
schaliertes Wohngeld". Durch die Einfiihrung des
pauschalierten Wohngeldes ist die Vergleichbar-
keit mit Daten fritherer Berichte teilweise einge-
schrankt.

— Als Ubergangsrecht gilt in den neuen Bundeslan-
dern und im Ostteil Berlins seit 1. Oktober 1991
das Wohngeldsondergesetz, das den im Eini-
gungsvertrag aufgezeigten Weg in das markt-
orientierte Vergleichsmietensystem sozialvertrag-
lich absichert.

Ende 1994 bezogen in Deutschland insgesamt ca.
2,7 Mio. Haushalte Wohngeld. Von den Wohngeld-
empfdangern lebten ca. 1,9 Mio. in den alten Bundes-
landern, was einem Anteil von ca. 6 % an allen dort
lebenden Haushalten entspricht. 0,8 Mio. Haushalte
—-und damitrd. 12 % aller Haushalte - bezogen in den
neuen Bundeslandern Wohngeld. 1995 ist die Zahl
der Empféanger in den alten Ldndern etwa konstant
geblieben, wahrend sie sich in den neuen Landern
Ende 1995 u. a. aufgrund der positiven Einkommens-
entwicklung auf etwa 0,7 Mio. Haushalte verringert
hat.

Die Wohngeldausgaben von Bund und Lédndern be-
liefen sich 1994 auf rd. 5,7 Mrd. DM; davon trugen
der Bund 3,1 Mrd. DM und die Lander 2,6 Mrd. DM,

Durch das Wohngeld wurde in den alten Landern die
selbst zu tragende Miete der Wohngeldempfénger
(Bruttokaltmiete) um knapp ein Viertel und in den
neuen Landern um etwa ein Drittel gesenkt. Der An-
teil der selbst zu tragenden Wohnkosten am verfiig-
baren Einkommen war also bei den Wohngeldemp-
fangern in den neuen Bundesldandern auch nach der
zweiten Stufe des zweiten Mietenreformschrittes
1994 mit rd. einem Viertel wesentlich niedriger als
bei den Wohngeldempféngern in den alten Landern
mit rd. einem Drittel. Zu Einzelheiten beziiglich der
Mietbelastung siehe die Nummern 40 und 41f.,

Die besonderen wirtschaftlichen Belastungen der
Haushalte mit Kindern werden insbesondere durch
eine entsprechende Ausgestaltung der Wohngeldta-
bellen und die Nichtanrechnung des Kindergeldes
als Einkommen bericksichtigt. Der Anteil der von
diesen Haushalten nach Wohngeldzahlung selbst zu
tragenden Wohnkosten an ihrem verfiigbaren Ein-
kommen ist weit geringer als bei kleinen Haushalten.
Darin zeigt sich die stark ausgepragte familienpoliti-
sche Komponente des Wohngeldes.

Die durchschnittliche Flache der von Empféngern
von Tabellenwohngeld bewohnten Mietwohnungen
betrug 1994 in den alten Bundesldndern 62 m? in den
neuen Bundesldndern 57 m?; unterstellt man die glei-
che Haushaltsstruktur wie in den alten Bundesldn-

dern ergeben sich 60 m2 Die durchschnittliche Brut-
tokaltmiete pro m?* der Hauptmieter mit Tabellen-
wohngeldbezug lag Ende 1994 in den alten Bundes-
landern bei 9,20 DM, in den neuen Bundesldndern
bei 6,40 DM. Der Anteil der Mietzuschulempfénger
in den alten Bundesldndern, deren Mieten 1994 ober-
halb der Hochstbetrdge lagen, betrug 62,0 % gegen-
itber 48,3 % im Jahr 1992. Dabei ist zu beriicksichti-
gen, daB mehr als die Halfte der Uberschreitungs-
quote auf Wohnungen entféllt, die die Richtflachen
ubersteigen.

Der Lastenzuschuf} hat in den neuen Bundesldndern
eine groBere Bedeutung als in den alten Bundeslan-
dern. An rd. 70000 Haushalte in den alten und rd.
100000 Haushalte in den neuen Bundesldndern wur-
de im Dezember 1994 Wohngeld in Form des Lasten-
zuschusses gezahlt. In den alten Bundesldndern be-
trug der monatliche LastenzuschuBl 157 DM, in den
neuen Bundesldandern 152 DM.

Haushalte von Sozialhilfe-/Kriegsopferfiirsorgeemp-
fangern bekommen seit 1991 im allgemeinen ein pau-
schaliertes Wohngeld, das von den Soziathilfe-/
Kriegsopferfiirsorgebehérden bewilligt wird. Es be-
lduft sich in den alten Bundesléndern auf einen nach
Bundesldndern und dort teilweise nach Mietenstufen
differenzierten Prozentsatz zwischen 41,3 % und
53,0 % der sozialhilferechtlich anerkannten Unter-
kunftskosten. In den neuen Bundesldandern ersetzte
das pauschalierte Wohngeld anfangs 60 % (seit 1. Juli
1995: 50 %) der anerkannten laufenden Aufwendun-
gen fir die Unterkunft sowie anfangs 50 % der lau-
fenden oder einmaligen Leistungen, die fir Heizko-
sten in laufenden Sozialhilfeféllen zu erbringen sind.
Derzeit liegt dieser Satz bei 25 %. Die Bezuschus-
sung von Heizkosten lduft - wie beim Tabellenwohn-
geld nach dem Wohngeldsondergesetz - zum
30. Juni 1996 aus.

Der Anteil der Empfanger von pauschaliertem Wohn-
geld an allen Wohngeldempfangern lag Ende 1994
beird. 48 % in den alten Bundesldndern und rd. 8 %
in den neuen Bundesldndern. Bezogen auf das
Wohngeldvolumen entfielen 1994 in den alten Lan-
demn rd. zwei Drittel und in den neuen Léndern rd.
9 % auf das pauschalierte Wohngeld.

Die monatlichen Mieten der Bezieher von pauscha-
liertem Wohngeld lagen als Folge im Durchschnitt
kleinerer Wohnfldchen in den alten und neuen Bun-
deslandern unter denen der vergleichbaren Tabel-
lenwohngeldempfanger. Die Wohnungen waren in
den alten Bundesldndern 1993 je nach Haushaltsgro-
Be um 10 % bis 16 % kleiner als diejenigen vergleich-
barer Haushalte, die MietzuschuB als Tabellenwohn-
geld bezogen. In den neuen Bundesldndern fallt die-
ser Abstand mit 5 % bis 15 % etwas niedriger aus.
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Teil A: Mietenbericht:

|. Vorbemerkung

1. Der Berichtszeitraum des vorliegenden Mieten-
berichts umfaBt die Jahre 1994 und 1995. Der Schwer-
punkt der Ausfilhrungen zu den alten Landern liegt
neben der Mietentwicklung auf der allgemeinen
Wohnungsmarktlage, den mietenpolitischen Aufga-
ben und den MaBnahmen zur Ausweitung des Woh-
nungsangebots. Die Darstellung der Lage in den
neuen Landern konzentriert sich auf das Mieten-
uberleitungsgesetz, das die Weichen fiir einen naht-
losen, den Mieterinteressen und Investitionserforder-
nissen gerecht werdenden Ubergang in das Ver-
gleichsmietensystem gestellt hat. Dartiberhinaus
werden die Situation auf dem Wohnungsmarkt, die
Entwicklung von Mieten und Einkommen vor dem
Mietenuberleitungsgesetz sowie die Auswirkungen
des Altschuldenhilfe-Gesetzes dargestellt.

Il. Entwicklung des Wohnungsmarktes

.1 Der Wohnungsmarkt in den alten
Bundeslandern: Wohnungsbauboom erreicht
seinen Hohepunkt

2. Der Wohnungsmarkt in den alten Landern stand
wahrend des Berichtszeitraums im Zeichen einer
starken Ausweitung des Wohnungsangebots. In den
Jahren 1988 bis 1994 sind die jéhrlichen Fertigstel-
lungen um mehr als 140 % auf gut 505000 angestie-
gen. Das hohe Niveau des Jahres 1993 wurde damit
1994 um 17 % ubertroffen (s. Tabelle 1).

In neu errichteten Wohngebduden wurden 1994 gut
442 000 Wohnungen fertiggestellt. Wie bereits in den
vergangenen Jahren hat der besonders fur die Ver-
mietung wichtige Bereich der ,Mehrfamilienhauser”
den groBten Beitrag geleistet. Mit knapp 261 000 neu-
en Wohnungen, darunter knapp 142 000 Eigentums-
wohnungen, die zu etwa 70 % vermietet werden,
stellte dieser Sektor ca. 52 % aller Fertigstellungen.
Die Zuwachsrate entsprach mit 17 % der durch-
schnittlichen Wachstumsrate der Fertigstellungen
insgesamt.

Der Bau von Wohnungen in Ein- und Zweifamilien-
hdusern hat von 1993 auf 1994 stark zugenommen,
Nach der Stagnation 1991/92 und dem moderaten
Wachstum des Jahres 1993 konnte im Jahr 1994 mit
gut 119000 Einfamilienhdusern ein Zuwachs von
mehr als 17 % erreicht werden. Mit 92 000 Wohnun-
gen stieg die Zahl der fertiggestellten Wohnungen in
Zweifamilienhausern um 26,3 %, im Jahr 1993 hatte
der Zuwachs knapp 16 % betragen. Dieses positive
Ergebnis bei den Ein- und Zweifamilienhausern ist
wesentlich auf den bis Ende 1994 befristeten Schuld-
zinsenabzug fir Selbstnutzer zurtickzufithren, durch
den zusatzliche Haushalte fiir den Wohneigentums-
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erwerb gewonnen werden konnten. Um die Steuer-
erleichterungen in Anspruch nehmen zu kénnen, hat
vermutlich auch eine Reihe von Bauherren ihre fiir
spédter geplanten Objekte auf das Jahr 1994 vorgezo-
gen.

1994 wurden knapp 587000 Wohnungen zum Bau
genehmigt, 11,9 % mehr als 1993. Angesichts dieser
Entwicklung ist davon auszugehen, daB die Fertig-
stellungen im Wohnungsbau im Jahr 1995 gegenuber
dem Vorjahr noch einmal - auf ca. 550 000 Wohnun-
gen - angestiegen sind. Nach Erreichen dieser Re-
kordmarke — dem hochsten Wert seit iiber 20 Jahren -
dirfte die nun seit 1988 expansive Wohnungsbauta-
tigkeit ihren Hohepunkt erreicht haben.

Die bevorstehende Trendwende ldBt sich auf der
Grundlage der Entwicklung der Baugenehmigungen
vorhersagen, die 1995 um schatzungsweise gut 20 %
auf ca. 460000 Einheiten zuriickgegangen sind. Die-
se rucklaufige Entwicklung hatte sich bereits 1994
angekindigt, als mit den genannten 11,9 % die Zu-
wachsrate zwar immer noch hoch war, gegeniber
der Zunahme um mehr als 14 % im Jahre 1993 jedoch
schon etwas moderater ausfiel. Die Abkihlung der
Wohnungsbaukonjunktur ist in erheblichem Mafe
die Folge der gebremsten Mietentwicklung im An-
schlufl an die hohen Fertigstellungszahlen der letzten
Jahre. Die verursachte Marktentspannung findet ih-
ren deutlichen Niederschlag bei den Erst- und Wie-
dervertragsmieten, die sogar absolute Preisrickgan-
ge aufweisen. Das 18st bei den Investoren entspre-
chende Reaktionen aus.

3. Es gibt allerdings eine Reihe von Faktoren, die
auf eine Verstetigung des Wohnungsneubaus hinwir-
ken. Hierzu zdhlen neben den giinstigen Zinsen ins-
besondere der bis zum Jahr 2000 zu erwartende deut-
liche Bevélkerungsanstieg infolge des positiven Ein-
wanderungssaldos sowie der Trend zu kleineren
Haushalten und die steigende Lebenserwartung.

Zu einer Verstetigung der Entwicklung kann die von
der Bundesregierung verfolgte Politik des kosten-
und flachensparenden Bauens beitragen. Eine zu-
satzliche Unterstiitzung des Wohnungsangebots wird
von der Initiative der Bundesregierung zur Vereinfa-
chung des Mietrechts ausgehen, die vor allem auch
transparentere und einfacher zu handhabende - und
damit investitionsfreundlichere — Regelungen fir die
Mietpreisbildung anstrebt.

4, AuBerdem wird von der Reform der steuerlichen
Wohneigentumsforderung ein wichtiger Impuls zur
Stabilisierung der Wohnungsbaukonjunktur ausge-
hen. Die Wohneigentumsférderung wurde nicht nur
gerechter, familienfreundlicher und einfacher, son-
dern auch sozial treffsicherer ausgestaltet als die bis-
herige Regelung. Zusatzliche Foérderimpulse gehen
von der ebenfalls deutlich verbesserten Vorsparfor-
derung aus. Diese MaBlnahmen werden zur Folge ha-
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Tabelle 1:
Fertiggestellte Wohnungen West
Fertiggestellte Wohnungen
darunter in neuerrichteten Wohngebauden
Jahr in Wohn- und .
Nichtwohn- davon in
gebauden insgesamt Einfamilien- Zweifamilien- Mehrfamilien-

hausern hdusern hausern')
1980 388 904 363 094 160 347 88 720 114 027
1981 365 462 337 968 129 729 90 318 117 921
1982 347 002 315 336 101 558 87 400 126 378
1983 340 781 312 217 88 150 78 924 145 143
1984 398 373 366 816 93 477 82510 190 829
1985 312053 284 438 83 668 68 068 132 702
1986 251940 227 721 79 627 61 798 86 296
1987 217 343 196 112 81 809 43 300 71 003
1988 208 621 186 191 90953 32 426 62 812
1989 238 617 214 438 105 522 35318 73 598
1990 256 488 224 080 93 685 33 664 96 731
1991 314 508 268 931 94 150 39 650 135191
1992 374 575 322 109 94 740 42612 184 757
1993 431853 373 903 101 867 49 272 222 764
1994 505 198 442 468 119 387 62 250 260 831
1995 550 000?)

) Geschatzt

ben, daB Haushalte an der Schwelle zur Wohneigen-
tumsbildung nun vermehrt den Schritt zu den eige-
nen vier Wanden realisieren kénnen.

Die neu gebauten Wohnungen kommen nicht nur gut
verdienenden Haushalten zu gute, die sich relativ
teure Neubauwohnungen leisten kénnen. Da durch
die Angebotsausweitung der Nachfragedruck auf die
billigeren Bestandswohnungen nachlafit, kénnen
auch einkommensschwachere Mieter wieder leichter
eine Wohnung finden.

Il.2 Wohnungsmarkt in den neuen Bundesldndern:
Im Zeichen einer zunehmenden Normalisierung

5. Der Ubergang der ostdeutschen Wohnungswirt-
schaft in die Wohnungsmarktwirtschaft ist entschei-
dend vorangekommen. Nach den seit der Wiederver-
einigung erfolgten Mietenreformschritten wurden
mit dem ,Mieteniiberleitungsgesetz’ (MUG) die
Weichen fiir einen nahtlosen Ubergang in das Ver-
gleichsmietensystem gestellt (s. Kapitel IX.). Die bis-
lang preisgebundenen Mieten kénnen sich dann auf
der Grundlage einer marktorientierten Mietpreisbil-
dung in den kommenden Jahren starker wohnwert-
bezogen entwickeln. Das MUG verbessert dariiber
hinaus den Kostendeckungsgrad der Mieten und
schafft damit stabile Rahmenbedingungen fiir Woh-
nungsbauinvestitionen (siehe Nr. 62f.). Die Mieten-
politik hat dadurch zusammen mit den staatlichen
Forderprogrammen und der Entlastung der Woh-

nungsunternehmen und Genossenschaften von
einem erheblichen Teil der Altschulden massive An-
stoBe zur Instandsetzung und Modernisierung groBer
Wohnungsbestdande gegeben. Allein in den Jahren
1991 bis 1994 wurden in 40 % der bewohnten Woh-
nungen Instandsetzungs- und/oder Modernisie-
rungsinvestitionen durchgefiihrt. Hinzu kamen die
MabBnahmen in leerstehenden Wohnungen, iiber de-
ren Umfang keine statistischen Informationen vorlie-
gen; auch die Rekonstruktion nicht mehr bewohnba-
rer Wohnungen weitete das Wohnungsangebot aus.

6. Die Verbesserung der Wohnqualitat im Woh-
nungsbestand entspricht den Wiinschen der Mieter,
die im Zuge steigender Einkommen eine starke Pra-
ferenz fir mehr Wohnkomfort entwickelt haben. So
winschten nach einer Mitte 1994 durchgefiihrten Be-
fragung damals 62 % der Mieter zusatzliche Moder-
nisierungsmaBnahmen und waren dafiir bereit, im
Durchschnitt monatlich 2,40 DM pro m? mehr an Mie-
te zu zahlen.

7. Neben den Bestandsinvestitionen ist auch der
Wohnungsneubau in Gang gekommen. Die Auf-
waértsentwicklung schldgt sich deutlich in den Fertig-
stellungszahlen und den Genehmigungen nieder.

Wenn auch ausgehend von einem niedrigen Aus-
gangsniveau konnte - nach einer Verdoppelung von
1992 auf 1993 - im Jahr 1994 mit fast 69 000 sogar fast
eine Verdreifachung der Fertigstellungen gegeniiber
dem Vorjahr erreicht werden. Die Fertigstellungen
haben sich 1994 bei den Einfamilienhdusern verdop-
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Tabelle 2
Fertiggestellte Wohnungen Ost
Jahr Wohnungen darunter davon in Einfa- | Zweifamilien- | Mehrfamilien- darunter
insgesamt Wohnungen in | milienhausern hdusern hé&usern Eigentums-
neuen Wohnungen
Wohngebduden
1990 62 468 - - - -
1991 ca. 25000 - - - -
1992 11 477 - - - -
1993 23 598 20217 10479 2426 7 312 3125
1994 68 661 60 084 23 440 7732 28912 14 592
1995 110 000%)
') geschatzt

pelt, bei den Zweifamilienhdusern verdreifacht und
bei den Mehrfamilienhdusern sogar vervierfacht (s.
Tabelle 2). 1995 werden die Fertigstellungen voraus-
sichtlich um weitere 60 % auf ca. 110000 ansteigen.

Auch bei den Genehmigungen waren erhebliche Zu-
wachse zu verzeichnen. Sie stiegen von knapp 83 000
im Jahr 1993 auf 126 000 bzw. ca. 180000 in den Jah-
ren 1994 und 1995 (s. Tabelle 3).

8. Die umfangreichen Investitionen in Neubau und
Bestand sorgen dafur, daB der durch die Einkom-
menszuwdachse gestiegenen Wohnkaufkraft ein ent-
sprechendes Angebot an qualitativ guten bzw. ge-
geniber dem friheren Standard verbesserten Woh-
nungen gegeniibersteht. Durch den Neubau und die
Rekonstruktion nicht mehr bewohnbarer Wohnun-
gen geht der Nachfragedruck auf den Wohnungsbe-
stand zurtick, so daB auch weniger gut verdienende
Haushalte wieder leichter eine Wohnung finden. Die
Ausdehnung des Wohnungsangebots erleichtert es
den Haushalten, ihren Wohnkonsum an sich andern-
de Mieten, Einkommen und Wohnpraferenzen anzu-
passen.

Die Entwicklung in Richtung einer qualitativ und
quantitativ besseren Wohnungsversorgung wird
durch das Mieteniiberleitungsgesetz, das den Ein-
stieg in das marktorientierte Vergleichsmietensystem
eingeleitet hat, maBgeblich unterstiitzt. Im Zuge die-

ses Prozesses, der in erster Linie von der Einkom-
mensentwicklung gesteuert wird, kommt es nicht nur
zu einer Verbesserung der Wohnungsversorgung
durch Neubau- und Bestandsinvestitionen, sondern
auch zu einer besseren Verteilung des vorhandenen
Wohnungsbestandes auf die Mieterhaushalte. Das
bedeutet insbesondere, daB infolge der hoheren Mie-
ten groe Wohnungen von kleineren Haushalten frei
gemacht und an gréBere Haushalte mit einem um-
fangreicheren Wohnbedarf weiter gegeben werden.

lll. Mietenpolitische Aufgaben

9. Neben dem Mieteniiberleitungsgesetz fur die
neuen Bundesldander, das in Kapitel IX ausfiihrlich
behandelt wird, hat sich die Bundesregierung mit der
laut Koalitionsvereinbarung und Aktionsprogramm
fur Investitionen und Arbeitspldtze vorgesehenen
Vereinfachung des Mietrechts eine zweite wichtige
mietenpolitische Aufgabe gestellt. Wegen der mit
dem Auslaufen des MUG Ende 1997 erreichten
Rechtseinheit wird die geplante Mietrechtsanderung
fiir die alten und die neuen Bundesldnder gleicher-
mafen von Bedeutung sein.

Die mittlerweile erreichte Komplexitat des Miet-
rechts, das wegen seiner vielen - iiber verschiedene
Gesetze verstreuten - Einzelbestimmungen nur noch

Tabelle 3
Genehmigte Wohnungen Ost
Jahr Wohnungen darunter davon in Einfa- | Zweifamilien- | Mehrfamilien- darunter
insgesamt Wohnungen in | milienhdusern hdusern hdusern Eigentums-
neuen Wohnungen
Wohngebaduden
1992 26 525 22 647 10 256 2398 9993 3 826
1993 82 529 72 589 24 815 7 544 40 230 21315
1994 126 260 110685 33235 11 806 65 644 37 225
1995 180 338
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Tabelle 1:
Fertiggestellte Wohnungen West
Fertiggestellte Wohnungen
darunter in neuerrichteten Wohngebauden
Jahr in Wohn- und .
Nichtwohn- davon in
gebauden insgesamt Einfamilien- Zweifamilien- Mehrfamilien-

hausern hdusern hausern')
1980 388 904 363 094 160 347 88 720 114 027
1981 365 462 337 968 129 729 90 318 117 921
1982 347 002 315 336 101 558 87 400 126 378
1983 340 781 312 217 88 150 78 924 145 143
1984 398 373 366 816 93 477 82510 190 829
1985 312053 284 438 83 668 68 068 132 702
1986 251940 227 721 79 627 61 798 86 296
1987 217 343 196 112 81 809 43 300 71 003
1988 208 621 186 191 90953 32 426 62 812
1989 238 617 214 438 105 522 35318 73 598
1990 256 488 224 080 93 685 33 664 96 731
1991 314 508 268 931 94 150 39 650 135191
1992 374 575 322 109 94 740 42612 184 757
1993 431853 373 903 101 867 49 272 222 764
1994 505 198 442 468 119 387 62 250 260 831
1995 550 000?)

) Geschatzt

ben, daB Haushalte an der Schwelle zur Wohneigen-
tumsbildung nun vermehrt den Schritt zu den eige-
nen vier Wanden realisieren kénnen.

Die neu gebauten Wohnungen kommen nicht nur gut
verdienenden Haushalten zu gute, die sich relativ
teure Neubauwohnungen leisten kénnen. Da durch
die Angebotsausweitung der Nachfragedruck auf die
billigeren Bestandswohnungen nachlafit, kénnen
auch einkommensschwachere Mieter wieder leichter
eine Wohnung finden.

Il.2 Wohnungsmarkt in den neuen Bundesldndern:
Im Zeichen einer zunehmenden Normalisierung

5. Der Ubergang der ostdeutschen Wohnungswirt-
schaft in die Wohnungsmarktwirtschaft ist entschei-
dend vorangekommen. Nach den seit der Wiederver-
einigung erfolgten Mietenreformschritten wurden
mit dem ,Mieteniiberleitungsgesetz’ (MUG) die
Weichen fiir einen nahtlosen Ubergang in das Ver-
gleichsmietensystem gestellt (s. Kapitel IX.). Die bis-
lang preisgebundenen Mieten kénnen sich dann auf
der Grundlage einer marktorientierten Mietpreisbil-
dung in den kommenden Jahren starker wohnwert-
bezogen entwickeln. Das MUG verbessert dariiber
hinaus den Kostendeckungsgrad der Mieten und
schafft damit stabile Rahmenbedingungen fiir Woh-
nungsbauinvestitionen (siehe Nr. 62f.). Die Mieten-
politik hat dadurch zusammen mit den staatlichen
Forderprogrammen und der Entlastung der Woh-

nungsunternehmen und Genossenschaften von
einem erheblichen Teil der Altschulden massive An-
stoBe zur Instandsetzung und Modernisierung groBer
Wohnungsbestdande gegeben. Allein in den Jahren
1991 bis 1994 wurden in 40 % der bewohnten Woh-
nungen Instandsetzungs- und/oder Modernisie-
rungsinvestitionen durchgefiihrt. Hinzu kamen die
MabBnahmen in leerstehenden Wohnungen, iiber de-
ren Umfang keine statistischen Informationen vorlie-
gen; auch die Rekonstruktion nicht mehr bewohnba-
rer Wohnungen weitete das Wohnungsangebot aus.

6. Die Verbesserung der Wohnqualitat im Woh-
nungsbestand entspricht den Wiinschen der Mieter,
die im Zuge steigender Einkommen eine starke Pra-
ferenz fir mehr Wohnkomfort entwickelt haben. So
winschten nach einer Mitte 1994 durchgefiihrten Be-
fragung damals 62 % der Mieter zusatzliche Moder-
nisierungsmaBnahmen und waren dafiir bereit, im
Durchschnitt monatlich 2,40 DM pro m? mehr an Mie-
te zu zahlen.

7. Neben den Bestandsinvestitionen ist auch der
Wohnungsneubau in Gang gekommen. Die Auf-
waértsentwicklung schldgt sich deutlich in den Fertig-
stellungszahlen und den Genehmigungen nieder.

Wenn auch ausgehend von einem niedrigen Aus-
gangsniveau konnte - nach einer Verdoppelung von
1992 auf 1993 - im Jahr 1994 mit fast 69 000 sogar fast
eine Verdreifachung der Fertigstellungen gegeniiber
dem Vorjahr erreicht werden. Die Fertigstellungen
haben sich 1994 bei den Einfamilienhdusern verdop-
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dem amtlichen Mietpreisindex des jeweiligen Lan-
des fortgeschrieben werden. AuBerdem soll verbind-
lich geregelt werden, daB Mietspiegel alle 3 bis 5
Jahre neu erstellt werden mussen.

Die Vorschlage der Expertenkommission fur eine
vermehrte Aufstellung von Mietspiegeln zielen nach
Auffassung der Bundesregierung in die richtige Rich-
tung. Ein reibungsloses Funktionieren des Mieterhé-
hungsverfahrens und die notwendige Rechtssicher-
heit setzen voraus, dafl beide Marktpartner iiber ver-
laBliche Informationen zum Vergleichsmietenniveau
verfliigen. Mietspiegel sind zur Schaffung der not-
wendigen Markttransparenz insofern gut geeignet,
als sie beiden Marktseiten zur Verfligung stehen. Au-
Berdem beruhen die dort angefiihrten Mieten nicht
auf Einzelfdllen, sondern auf einer Vielzahl ver-
gleichbarer Wohnungen verschiedener Anbieter.

Auf welchem Weg das Ziel einer vermehrten Aufstel-
lung von Mietspiegeln am besten zu erreichen ist,
wird vor allem davon abhdngen, ob es gelingt, sach-
gerechte Kriterien fiir die Erstellung von Mietspie-
geln festzulegen. Diese Aufgabe ist angesichts der
komplizierten und umstrittenen methodischen Pro-
bleme, die im Zusammenhang mit der Aufstellung
von Mietspiegeln auftreten, schwer zu lésen. Hin-
sichtlich der geforderten Pflicht zur Aufstellung von
Mietspiegeln ist auch zu bedenken, daBl damit in die
Autonomie der Kommunen eingegriffen und nicht
unerhebliche Kosten entstehen wurden.

Das Bundesbauministerium wird seine Informations-
broschiire fiir die Aufstellung von Mietspiegeln nach
einer grundlegenden Uberarbeitung durch Fachleu-
te neu auflegen. Das ist vor allem im Hinblick auf die
neuen Lander notwendig, da hier in den nachsten
Jahren erstmals viele Mietspiegel erstellt werden
mussen. In ihrer aktualisierten Form wird die Bro-
schiire ein wichtiges Hilfsmittel sein und zugleich
Schwierigkeiten vermeiden helfen, wie sie in den al-
ten Bundeslandern hier und da aufgetreten sind.

13. Die Kommission hat weitere Vorschldge fur das
Mietrecht entwickelt, die im Zusammenhang mit der
geplanten Mietrechtsvereinfachung gepriift werden
soliten. Dazu gehoren:

die Verkurzung von Fristen im Mieterhéhungsver-
fahren, die Abschaffung der systemfremden Umlage
erhohter Kapitalkosten auf die Miete, die Verlange-
rung der AusschluBfrist fur eine Vermieterklage bei
Mieterh6hungsverfahren sowie der Abbau von
Hemmnissen, die der Vereinbarung langfristiger
Mietanpassungsklauseln im Wege stehen. Nach Auf-
fassung der Bundesregierung sollten diese Vorschla-
ge in die Uberlegungen zur Mietrechtsvereinfachung
einbezogen werden. Das bezieht sich auch auf eine
mogliche Erweiterung der Palette der Mietanpas-
sungsklauseln. So koénnten sich beispielsweise die
Mietvertragsparteien uber sog. ,Spannungsklau-
seln” verstandigen, die einvernehmliche Mietanpas-
sungen in bestimmten zeitlichen Abstanden nach bil-
ligem Ermessen auf der Grundlage der Wert- und
Einkommensentwicklungen erméglichen. Soweit
eine Einigung nicht erreichbar ist, besteht noch die
Moéglichkeit durch Einschaltung eines Schiedsrich-
ters zu einer einvernehmlichen Lésung zu kommen.
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.3 Wohnungsbau-Erleichterungsgesetz
(WoBauErIG)

14. Mit dem ,Wohnungsbau-Erleichterungsgesetz”
(WobauErlG) sind am 1. Juni 1990 eine Reihe von
mietrechtlichen Neuregelungen zur besseren Nut-
zung und Ausweitung des Mietwohnungsangebotes
im Wohnungsbestand in Kraft getreten. Durch Art. 3.
dieses Gesetzes wurden fir einige eng abgegrenzte
Wohnungsteilbestdande erleichterte Kundigungs-
moglichkeiten des Vermieters eingefiihrt. Der Ge-
setzgeber verfolgte damit das Ziel, mietrechtliche
Hemmnisse zu beseitigen, die in der Vergangenheit
einer starkeren Nutzung vorhandenen Wohnraums
oder dem Ausbau und der Erweiterung von beste-
henden Wohngebduden entgegenstanden.

Die Regelungen waren bis zum 31. Mai 1995 befristet.

Durch einen Beschlufl des Deutschen Bundestages
von 1990 wurde die Bundesregierung aufgefordert,
den Bundestag iiber die Wirkungen der Instrumente
des Wohnungsbau-Erleichterungsgesetzes vor deren
Auslaufen zu unterrichten.

Das Bundesministerium fir Raumordnung, Bauwe-
sen und Stadtebau hatte deshalb ein entsprechendes
Forschungsprojekt an das Institut fir Stadtforschung
und Strukturpolitik in Berlin (IfS) vergeben. Die Er-
gebnisse der Untersuchung wurden einem Bericht
zugrunde gelegt, der dem Bundeskabinett am
7. April 1995 vorgelegt und dem Deutschen Bundes-
tag am 25. April 1995 zugeleitet wurde (BT-Drucksa-
che 13/1242).

Die Regelungen des Wohnungsbau-Erleichterungs-
gesetzes und die Ergebnisse der Untersuchung im
einzelnen:

— dem Ausbau von Nebenrdumen (insbesondere
Dachgeschossen) stand vielfach im Wege, dafB
diese den Mietern zusammen mit Wohnraum zur
Nutzung iiberlassen worden waren. Deshalb wur-
de mit dem Wohnungsbau-Erleichtérungsgesetz
die Teilkiindigung solcher Raumlichkeiten er-
moglicht, wenn der Vermieter Wohnraum zum
Zwecke der Vermietung schaffen wollte.

Nach den Ergebnissen einer vom Ifs bei den Woh-
nungsunternehmen, Haus- und Grundbesitzer-
vereinen und Mietervereinen durchgefihrten Be-
fragung haben in der Vergangenheit die miet-
rechtlichen Restriktionen den Ausbau von Ne-
benraumen nur in relativ geringem Umfang
behindert. In den meisten Fallen ist auch vor In-
krafttreten des Wohnungsbau-Erleichterungsge-
setzes ein Ausbau durch Einigung zwischen Mie-
ter und Vermieter zustande gekommen. Die Mie-
ter erhielten dabei in der Regel Ersatznebenrau-
me oder einen finanziellen Ausgleich.

Zu Problemen kam es jedoch in Einzelfdllen,
wenn Mieter auf Nebenrdume nicht verzichten
wollten und dadurch Ausbaumaf3nahmen gravie-
rend verzogerten oder sogar verhinderten. Das
Wohnungsbau-Erleichterungsgesetz hat hier den
Ausbau von Nebenrdumen zu Wohnraumen er-
moglicht oder aber dafir gesorgt, da Ausbaupla-
ne schneller realisiert werden konnten, als es bei
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Fortgeltung des vollen Wohnraumkiindigungs-
schutzes auch fiir Nebenraume der Fall gewesen
ware.

Die vom IfS durchgefithrten Erhebungen ergaben
keine Hinweise darauf, daB mit der Teilkiindi-
gung gravierende Harten fiir die betroffenen Mie-
ter verbunden sind. Dies kann zum einen auf das
dargestellte Bemiihen vieler Eigentiimer zuriick-
gefithrt werden, vor einer moglichen Kindigung
zundchst die Einigung mit dem Mieter zu suchen.
Zum anderen kann die Kiindigung vom Mieter
gegebenenfalls iiber die Sozialklausel abgewen-
det werden.

Bislang wurde nur ein Teil der Moglichkeiten, die
der Ausbau von Nebenrdumen insbesondere in
Mehrfamilienhédusern fiir die Erh6hung des Woh-
nungsangebots bietet, genutzt. Das gilt vor allem
fur die neuen Lander, wo mit Ausbaumafinahmen
gerade erst begonnen wird. .

Die Teilkiindigungsmoéglichkeit hat auch in Zu-
kunft unverdndert ihre Bedeutung darin, eine
Blockierung von wohnungspolitisch erwiinschten
Ausbaumafinahmen durch bestehende Mietver-
trage zu verhindern. Deshalb hat die Bundesre-
gierung die Ubernahme in Dauerrecht befiirwor-
tet. Auch die Expertenkommission Wohnungspo-
litik hat sich dafir ausgesprochen, die Teilkiindi-
gung von Nebenraumen wegen ihrer Bewahrung
in der Praxis als Dauerregelung aufrecht zuerhal-
ten.

Die vereinfachte Kiindigung in einem vom Eigen-
timer selbst bewohnten Haus mit nicht mehr als 2
Wohnungen wurde durch das Wohnungsbau-Er-
leichterungsgesetz auch auf das vom Vermieter
selbst bewohnte Dreifamilienhaus ausgedehnt,
wenn mindestens eine der Wohnungen durch
Ausbau oder Erweiterung im Zeitraum der Fri-
stengeltung des Gesetzes fertiggestellt wurde.

Anfang der 90er Jahre kam es zu einem starken
Anstieg des Ausbaus oder der Erweiterung von
Ein- und Zweifamilienhdusern zu Dreifamilien-
hdusern. Diese Entwicklung war in erster Linie
wirtschaftlichen Faktoren (positive Ertragserwar-
tungen, staatliche Férderung) und weniger dem
Wohnungsbau-Erleichterungsgesetz zu verdan-
ken, da sie bereits vor dessen Inkrafttreten begon-
nen hat. Die erleichterte Kiindigung hat jedoch
sicher eine flankierende Wirkung entfaltet. Das
untersuchende Institut und die Bundesregierung
empfahlen - als Erganzung wirtschaftlicher An-
reize - ebenfalls eine Ubernahme in Dauerrecht.

Eine weitere Regelung des Wohnungsbau-Er-
leichterungsgesetzes ist die

Aufhebung des gesetzlichen Kiindigungsschutzes
bei der Zwischenvermietung von Wohnraum
durch juristische Personen des 6ffentlichen Rechts
(insbesondere Kommunen, Studentenwerke) an
Personen mit dringendem Wohnbedarf oder in
Ausbildung befindliche Personen.

Bei den Umfragen im Jahr 1993 hatte die Mehr-
zahl der Stddte und Gemeinden noch nicht von
der Moglichkeit des Gesetzes Gebrauch gemacht.

Ublich war vielmehr die Uberlassung von Woh-
nungen in einem oOffentlich-rechtlichen Nut-
zungsverhéltnis. Bei einem Mietvertrag hat der
Mieter dagegen trotz aufgehobenem Kiindi-
gungsschutz einen dem Normalmieter &hnlichen
Status und kann leichter wieder an den allgemei-
nen Wohnungsmarkt herangefiihrt werden.

Fur die Stadte, die die genannte Regelung an-
wandten, war die Lockerung des Kiindigungs-
schutzes von entscheidender Bedeutung dafiir,
daB eine Zwischenvermietung zustande kam. Das
war u. a. darauf zuriickzufithren, daB manche Ei-
gentimer auf einen Mietvertrag zwischen Nut-
zern und Vermieter bestanden, da sie sich davon
offensichtlich Risikovermeidung bei sonst weni-
ger erwiinschten Mietern versprachen. Stadte
und Studentenwerke, die die Regelung anwand-
ten, sahen darin eine wichtige Erganzung ihres
sonstigen Instrumentariums der Wohnungsver-
sorgung von Wohnungsnotfillen bzw. von Stu-
denten. Die Bundesregierung hat deshalb eine
Uberfithrung in Dauerrecht empfohlen.

Fiir Eigentiimer von Ferienwohnungen in Ferien-
hausgebieten wurde im Rahmen des Wohnungs-
bau-Erleichterungsgesetzes die Vermietung ihrer
Wohnungen durch die Aufthebung des gesetzli-
chen Kiindigungsschutzes erleichtert, so daf} sie
entsprechende Mietverhadltnisse entweder durch
Kindigung oder durch Zeitablauf beenden kon-
nen, ohne daf besondere Bedingungen vorliegen
miissen.

Die Uberfiihrung dieser zeitlich befristeten Auf-
hebung des gesetzlichen Kiindigungsschutzes in
Dauerrecht wurde von der Bundesregierung nicht
empfohlen, da von ihr keine spiirbare Ausweitung
des Mietwohnungsangebotes ausging. Das war
insbesondere darauf zurickzufithren; daB die
Vermietung als Ferienwohnung in der Regel er-
heblich lukrativer ist als deren Dauervermietung
und Ferienwohngebiete meist aulerhalb der Rau-
me mit ethohtem Wohnbedarf liegen.

Die ,Teilkiindigung von Nebenrdumen" sowie die
+~Aufhebung des gesetzlichen Kiindigungsschutzes
bei der Zwischenvermietung” von Wohnraum sind in
Dauerrecht iiberfiihrt worden. Die Regelung zur Aus-
dehnung der erleichterten Kiundigung im vom Ver-
mieter selbst bewohnten Zweifamilienhaus auf
Wohngebdude mit drei Wohnungen, von denen min-
destens eine durch Ausbau oder Erweiterung nach
dem 31. Mai 1990 entstanden ist, wurde bis zum 1. Ju-

ni 1999 verlingert. Beide Regelungen sind am

1. Mérz 1996 in Kraft getreten.

Die ,Ferienhausregelung” wurde nicht verlangert.

IV. MaBBnahmen zur Ausweitung des
Wohnungsangebotes

{V.1 Reform der Wohneigentumsbildung
15. Die neue steuerliche Wohneigentumsférderung
ist familienfreundlich ausgestaltet und erleichtert vor

allem den sog. ,Schwellenhaushalten” den Schritt
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zum Eigenheim. Deshalb werden von der neuen For-
derung positive Impulse auf das Wohnungsangebot
ausgehen. Die Neuregelung setzt das von der Bun-
desregierung verfolgte Konzept um, die steuerliche
Wohneigentumsférderung unter Wahrung der Auf-
kommensneutralitdt sozial treffsicherer und einfa-
cher auszugestalten und dabei vor allem Familien mit
Kindern starker zu beriicksichtigen.

Auf der Grundlage des vom Bundeskabinett am
12. August 1995 beschlossenen Gesetzentwurfs hat
der Deutsche Bundestaq in 2./3. Lesung das ,Gesetz
zur Neuregelung der steuerrechtlichen Wohneigen-
tumsforderung” am 27. Oktober 1995 verabschiedet.
Nach Zustimmung des Bundesrats am 24. November
1995 trat das Gesetz am 1. Januar 1996 in Kraft. Mit
der neuen Zulage wird allen Haushalten mit Einkom-
men unterhalb der unverdnderten Einkommensgren-
zen eine gleich hohe Férderung gewahrt. Die
+Schwellenhaushalte” werden im Vergleich zu
Haushalten mit héheren Einkommen starker gefér-
dert.

Die ,Eigenheimzulage" besteht im wesentlichen aus
folgenden Elementen:

— Die Grundférderung wird wie bisher tiber 8 Jahre
gezahlt. Sie betragt jahrlich maximal 5 000 DM fiir
Neubauten und maximal 2500 DM fiir den Ge-
brauchterwerb.

— Um eine Uberférderung von relativ giinstigen Ob-
jekten zu vermeiden, darf die Gesamtférderung
(Grundbetrag und Kinderzulage iiber den 8-jahri-
gen Forderzeitraum) die Herstellungs/Anschaf-
fungskosten der Wohnung nicht tiberschreiten.

— Die Kinderzulage wird um 50 % von 1000 DM auf
1500 DM p.a. angehoben und ebenfalls iiber 8
Jahre gezahlt.

— Die Einkommensgrenze wird grundsatzlich ent-
sprechend des § 10e Einkommensteuergesetz in
Héhe von 120000/240000 DM (Gesamtbetrag der
Einkiinfte) beibehalten. Allerdings erfolgt die
Einkommensprifung jetzt einmalig fiir einen 2-
Jahreszeitraum.

— Neuregelung Vorkostenabzug:

— Neubau und Gebrauchterwerb: Eine Pauscha-
le von 3500 DM (vor allem fiir Finanzierungs-
kosten vor Bezug) kann von der steuerlichen
Bemessungsgrundlage abgezogen werden.
Die Inanspruchnahme ist an die Einkommens-
grenze fiir die Zulage gekniipft.

Gebrauchterwerb: Zusétzlich kénnen von der
steuerlichen Bemessungsgrundiage maximal
22500 DM fir Erhaltungsaufwand vor Bezug
abgezogen werden. Die Inanspruchnahme ist
unabhéangig von den Einkommensgrenzen fir
die Zulage.

Im Zuge der Neuregelung der steuerlichen Wohnei-
gentumsférderung wurden zwei zusétzliche Forder-
tatbestdnde eingefiihrt. Fiir bestimmte o6kologie-
relevante Mafinahmen wird die Zulagenregelung
erweitert. Bei Verwendung ,neuer Technologien”
(Solaranlagen, Warmepumpen, Warmeriickgewin-
nungsanlagen) erhéht sich die Eigenheimzulage um
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2 % der Kosten, jedoch héchstens um 500 DM. Fir
Neubauten, die den Niedrigenergiehaus-Standard
erreichen (Anforderungen der Warmeschutz-VO um
mindestens 25 % unterschritten), erhoht sich die Zu-
lage um jahrlich 400 DM. Hier wird ein wichtiges
okologisches Signal gesetzt, da gerade der private
Sektor (Wohnen, Freizeit) viel zur notwendigen Ener-
gieeinsparung beitragen kann. Eine Kumulation bei-
der ,Okokomponenten” ist im Neubaufall méglich.

Die Familie mit zwei Kindern erhélt jetzt im Zeitraum
von 8 Jahren eine Zulage von 64 000 DM. Diese kann
sich bei Inanspruchnahme beider Okokomponenten
im Neubaufall um bis zu 7200 DM erhéhen.

Die Eigenheimzulage erméglicht erstmalig in der
Geschichte der steuerlichen Wohneigentumsférde-
rung die Foérderung des Erwerbs von Genossen-
schaftsanteilen. Diese erhalten Mitglieder neu ge-
grindeter, eigentumsorientierter Genossenschaften,
deren Satzung den Genossenschaftlern ein unwider-
rufliches Recht auf Eigentumserwerb einrdumt.
Stimmt die Mehrheit der im Objekt wohnenden Ge-
nossen der Umwandlung in Wohnungseigentum zu,
koénnen die Genossen die Begriindung von Vollei-
gentum verlangen.

Die Héhe der Eigenheimzulage fiir Genossen betragt
3% fir Genossenschaftsanteile von mindestens
10 000 bis max. 80 000 DM. Die Kinderzulage betragt
500 DM. In Anlehnung an die Eigenheimzulage darf
die Gesamtférderung nur so hoch sein wie die Hohe
des Genossenschaftsanteils.

Die Bundesregierung sieht in der neuen Forderung
einen wichtigen Beitrag, um mehr Eigenkapital fir
Genossenschaftswohnungen zu mobilisieren und da-
mit die Neubautatigkeit der Genossenschaften aus-
zuweiten. Die Férderung ist Teil der umfassenden
Bemiihungen zur Revitalisierung des Genossen-
schaftswesens durch Stdarkung der Eigentiimerposi-
tion der Gennossenschaftsmitglieder. Daher wird
auch zu priifen sein, inwieweit die Selbstbestim-
mungsrechte der Genossenschaftsmitglieder durch
eine Freistellung vom geltenden Mietrecht gestarkt
werden konnen.

16. Von der Reform der steuerlichen Wohneigen-
tumsférderung werden positive Effekte auf die
Wohneigentumsbildung und damit das Wohnungs-
angebot insgesamt erwartet. Haushalte, die wegen
relativ hoher Einkommen jetzt eine geringere Forde-
rung erhalten, werden nicht auf die Bildung selbstge-
nutzten Wohneigentums verzichten. Im Bereich der
mittleren Einkommen koénnen zusatzliche Erwerber
gewonnen werden. Die Eigenheimzulage verstarkt
die Forderung fiir Haushalte mit unterdurchschnittli-
chen/durchschnittlichen Einkommen, die auch in der
Vergangenheit stark an der Wohneigentumsbildung
beteiligt waren, jedoch in der Regel erst in einem
relativ spaten Lebensalter Wohneigentum erworben
haben.

Die progressionsunabhdngige Eigenheimzulage be-
gunstigt im Vergleich zum geltenden Recht im Neu-
bau vor allem Schwellenhaushalte mit Kindern und
einem zu versteuernden Einkommen bis zu 90 000/
120000 DM. Bei Gebrauchterwerben ist die Zulage
bei solchen Haushalten bis ca. 150 000/190 000 DM
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(ZVE) gunstiger als nach dem bis Ende 1995 gelten-
den Recht. Diese Angaben entsprechen Durch-
schnittsberechnungen ohne Vorkostenabzug, Solida-
ritdtszuschlag und Annexsteuern. Bei Berticksichti-
gung dieser Komponenten ergeben sich gegentiiber
der bis Ende 1995 geltenden Regelung geringere
Verbesserungen fir Schwellenhaushalte. Auch ist zu
berticksichtigen, daf} die Investitionssicherheit durch
eine einfache und genau kalkulierbare Forderung so-
wie durch eine einmalige Einkommensiiberpriifung
deutlich erhoht wird. Dies wirkt sich giinstig auf Bau-
entscheidungen aus.

Die Eigenheimzulage wirkt sich vor allem auch fur
Haushalte in den neuen Bundesldndern, deren Ei-
gentumsquote mit 26 % deutlich unter der westli-
chen mit 41 % liegt, vorteilhaft aus. Die Einkommen
in den neuen Léndern liegen unterhalb des Westni-
veaus, so daB die Zulage im Vergleich zur geltenden
progressionsabhédngigen Férderung groflere Vorteile
bringt. Fiir Mieter, die in den neuen Landern ihre
Wohnung aufgrund einer VerauBerungspflicht des
Wohnungsunternehmens nach § 5 des Altschulden-
hilfe-Gesetzes erwerben, beginnt die neue Forde-
rung bereits, wenn der Kaufvertrag nach dem 28. Ju-
ni 1995 abgeschlossen wurde. Die damit verbundene
Starkung der Wohnungsprivatisierung tragt dazu
bei, in den neuen Léndern ausgewogenere und den
Wohnwiinschen der Biirger besser entsprechende
Angebotsstrukturen von Eigentiimer- und Mietwoh-
nungen zu schaffen.

Durch Vereinfachung bestehender Burgschaftsver-
fahren ist der Erwerb von Wohneigentum in den neu-
en Bundeslandern erleichtert worden.

Zur Verbesserung der Bausparforderung wurden die
Einkommensgrenzen fast verdoppelt; der forderfahi-
ge Hochstbetrag wurde um 20 % angehoben.

IV.2. Initiative der Bundesregierung zum kosten-
und flichensparenden Bauen

17. Das Bundeskabinett hat am 22. August 1995
eine breit angelegte ,Initiative zur Kostensenkung
im Wohnungsbau" beschlossen. Eine entsprechende
Kabinettvorlage wurde dem Deutschen Bundestag
zugeleitet. Diese Initiative stitzt sich inhaltlich auf
das AbschluBgutachten der ,Expertenkommission
Kostensenkung”, das bereits zum Ende der vor-
angegangenen Legislaturperiode vorgelegt worden
war. Sie bildet einen Handlungsrahmen, der alle ko-
stenrelevanten Phasen im Bauprozell, ausgehend
von der Bauleitplanung uber die Erschliefung und
die Gebdudeplanung bis hin zur Bauausfithrung um-
faBt. Auch die Expertenkommission Kostensenkung
geht davon aus, daf splrbare Erfolge bei der Sen-
kung von Baukosten in Deutschland nicht iber iso-
lierte EinzelmaBnahmen, sondern nur tiber ein koor-
diniertes Gesamtkonzept zu erreichen sind. Nur so
kann die in Deutschland weit verbreitete Tradition
des teuren Bauens auf der ganzen Linie durchbro-
chen werden.

Nach dem Gutachten der Expertenkommission Ko-
stensenkung ist von Kosteneinsparpotentialen in Ho-
he von 5 % bei den bautechnischen Normen und je-

weils 20-25 % bei der Vereinfachung der Gebdude
und Rationalisierung des Planungs- und Bauablaufs
auszugehen.

Kostensenkung im Wohnungsbau ist ein Schlissel
zur Senkung der Wohnkosten sowohl im Miet- als
auch im Eigentumssektor.

Spirbare Erfolge zur Kostensenkung sind nur tber
eine intensive und praxisbezogene Zusammenarbeit
aller am Bau Beteiligten zu erreichen. Daher sieht der
Handlungsrahmen der Bundesregierung die Beru-
fung eines Koordinierungsausschusses Baukosten-
senkung vor, der die Kenntnisse liber preiswerte
Bauverfahren verbreiten und gleichzeitig Anregun-
gen aus der Praxis in die politische Diskussion zur
Gestaltung der Rahmenbedingungen einbeziehen
soll. Dieser Koordinierungsausschuf3 hat sich unter
Beteiligung von Spitzenverbdanden der Bau- und
Wohnungswirtschaft sowie der Baufinanzierer be-
reits im September 1995 konstituiert und wird sich
mit den verschiedenen kostenrelevanten Faktoren
am Bau auseinandersetzen. Dabei wird Giber den Ko-
ordinierungsausschufl gleichzeitig eine enge Ver-
kniipfung mit den Landern sowie mit den kommuna-
len Spitzenverbanden sichergestellt.

18. Negative Auswirkungen auf das Kostenniveau
im Wohnungsbau haben nicht nur die mangelnde
Abstimmung zwischen Planung und Bauausfiihrung
und UbermadBig arbeitsteilige Fertigungsmethoden
auf deutschen Baustellen. Entscheidend fir das
Preisniveau ist vor allem auch, dal zu wenig Wohn-
bauland erschlossen wird. Das stark limitierte Ange-
bot an bebaubaren Flachen hat insbesondere in Bal-
lungsrdumen dazu gefiihrt, dafl sich die Preise fur
den Erwerber von Wohnraum wegen erheblicher
Nachfragetiiberhdnge deutlich nach oben entwickelt
haben, und dies oft unabhdngig von den tatsachlich
entstandenen Baukosten. Der Vergroferung des
Baulandangebotes widmet die Bundesregierung da-
her besondere Aufmerksamkeit. Grundsatzlich kon-
nen entsprechende Baurechte nur durch die Kommu-
nen geschaffen werden. Innovative stadtebauliche
Instrumente zur Erh6hung des Baulandangebots, die
eine enge Kooperation zwischen privaten Investoren
und kommunalen Verwaltungen bei verntinftiger
Aufteilung der finanziellen Lasten ermoglichen, sind
inzwischen gesetzlich verankert und werden mit der
anstehenden Reform des Baugesetzbuches weiter-
entwickelt. Der Bund leistet einen weiteren Beitrag
durch die erheblich verbilligte Abgabe eigener
Grundstiicke fur den sozialen Wohnungsbau sowie
fir Eigenheimer.

19. Eine Verstarkung des Marktsegmentes fur
preiswertes Bauen kann nur gelingen, wenn vorhan-
dene Vorurteile auf Seiten der Nachfrager abgebaut
werden und die Kenntnisse tber die Moglichkeiten
der Erstellung von qualitativ und okologisch zeitge-
mdfB ausgestattetem Wohnraum fir weniger als
2000 DM an reinen Baukosten starkere Verbreitung
finden. Das Bundesbauministerium hat daher eine
Informationskampagne unter dem Titel ,Das junge
Haus - einfach bauen, besser leben” gestartet, die
mit verschiedenen Informationsmedien potentielle
Bauherren ansprechen und auch solche zum Bauen
ermutigen soll, die unter Nutzung preiswerter Tech-
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niken und unter Inanspruchnahme der neuen Eigen-
heimzulage erstmals mit dem Gedanken an Wohnei-
gentum konfrontiert werden. Auch diese Kampagne
wird in enger Kooperation mit den Verbdnden der
Bauwirtschaft und der Wohnungsbaufinanzierer
durchgefiihrt, um ein praxisnahes Informationsange-
bot sicherzustellen.

Die Bundesregierung wird ihre Bemiihungen zur
Verbesserung der Rahmenbedingungen fir das ko-
stengiinstige Bauen fortsetzen. Dies betrifft z. B. den
sozialen Wohnungsbau (Kostengrenzen und ver-
starkte Vergabe von Férdermitteln im Wettbewerb),
die Honorarordnung fiir Architekten- und Ingenieur-
leistungen, die Verdingungsordnung fiir Bauleistun-
gen, Fragen nachfragegerechter Differenzierung von
Normen sowie die Angleichung technischer Bestim-
mungen im Rahmen des Bauordnungsrechts. Dabei
sind viele der genannten Felder nicht allein in bun-
desrechtlicher Kompetenz geregelt, so daBl auch hier
eine enge Zusammenarbeit mit allen féderalen Ebe-
nen sowie den zustdndigen Gremien der Wirtschaft
gepflegt wird.

V. Entwicklung im sozialen Wohnungsbau
V.1 Wohnungsbauférderungsgesetz 1994

20. Mit dem am 1. Oktober 1994 in Kraft getretenen
Wohnungsbauférderungsgesetz 1994 wurde die Re-
form des sozialen Wohnungsbaus eingeleitet. Es wur-
den u.a. gesetzliche Grundlagen fir eine einkom-
mensorientierte Ausgestaltung der Wohnungsbau-
forderung geschaffen, die verstdarkt auf die indi-
viduelle Einkommensentwicklung des jeweiligen
Mieterhaushalts abstellt. Die einkommensorientierte
Forderung setzt sich aus den Elementen der Grund-
und Zusatzférderung zusammen. Mit der Grundfor-
derung sollen Belegungsrechte mit einer bestimm-
ten, am unteren Ende der ortsiiblichen Vergleichs-
miete liegenden Hochstmiete erworben werden.
Hinzu kommt die Zusatzférderung, die sich an den
Einkommensverhéltnissen des Mieterhaushalts
orientiert. Die Mietbelastung wird danach far den
gesamten Verlauf des Mietverhdltnisses einkom-
mensabhangig ausgestaltet. Ein solches Fordersy-
stem fiihrt zu niedrigen Wohnkostenbelastungen fir
einkommens-schwache Mieter und zu héheren fur
Mieter, die diese Belastungen auch tragen kénnen.
Der Foérderaufwand je Wohnung kann dabei deutlich
gesenkt werden. Bei entsprechender Bediirftigkeit
des Bewohnerhaushalts kann zusatzlich zur Zusatz-
forderung Wohngeld gewéhrt werden.

Die Fehlbelegungsabgabe als nachtragliches Kor-
rekturinstrument fir Fehlsubventionierungen wird
mit der einkommensorientierten Férderung entbehr-
lich. AuBerdem wird eine bessere soziale Durchmi-
schung der geforderten Wohnungsbestande moglich.

Die ndhere Ausgestaltung der einkommensorientier-
ten Forderung ist Aufgabe der Lander. Dies gilt ins-
besondere fiir die Hohe der Zusatzférderung und ihre
Anpassung an Miete und Einkommen der Mieter.

22

Das Wohnungsbauforderungsgesetz 1994 hat zudem
die Ermittlung des fiir die Férderung maBgeblichen
Einkommens starker als bisher am verfiigbaren Ein-
kommen des Familienhaushalts ausgerichtet. Das
fihrte insbesondere zu einer deutlichen Verbesse-
rung fir Erwerbstatigenhaushalte, da Aufwendun-
gen fiir Steuern vom Einkommen, gesetzliche Kran-
ken- und Rentenversicherungsbeitriage bzw. ver-
gleichbare Beitragsleistungen durch pauschale Ab-
zuge von jeweils 10 % (maximal also 30 %)
Bertlicksichtigung finden. Zusétzlich erfolgte eine li-
neare Anhebung der Einkommensgrenzen und die
Einfiihrung eines besonderen Abzugsbetrags fir
Alleinerziehende. Dadurch haben gegenwaértig ca.
40 % der Haushalte Anspruch auf einen Wohnbe-
rechtigungsschein. AuBerdem wurde der Weg fir
eine Harmonisierung der Einkommensregelungen
im Wohnungsbaufdérderungs- und Wohngeldrecht er-
offnet.

Erganzend zu den im Zweiten Wohnungsbaugesetz
eingefiigten Vorschriften zur Verbesserung der Bele-
gungsstrukturen im vorhandenen sozialen Woh-
nungsbestand hat der Gesetzgeber auch Vorschriften
des Wohnungsbindungsgesetzes gedndert. Insbe-
sondere die Freistellungsregelung des § 7 des Woh-
nungsbindungsgesetzes erhielt eine flexiblere Aus-
gestaltung, um einseitige Strukturen in der Woh-
nungsbelegung zu vermeiden oder zu beseitigen
sowie vor allem um Werks- und Genossenschafts-
wohnungen leichter mit Werksangehorigen bzw.
Genossenschaftsmitgliedern belegen zu koénnen.
Wichtig ist, daB die Freistellung unabhéngig von den
ubrigen Freistellungsgriinden nunmehr auch bei der
Bereitstellung einer gleichwertigen freifinanzierten
Ersatzwohnung mdéglich ist.

Des weiteren wurde die Beschaffung und Ubermitt-
lung von Wohnungsdaten erleichtert und fiur die zu-
standigen Stellen - datenschutzrechtlich abgesichert
— die Moglichkeit erweitert, Auskunft iiber die Ein-
kommensverhaltnisse der Antragsteller oder Woh-
nungsinhaber zu erhalten (§ 2 des Wohnungsbin-
dungsgesetzes).

Eine weitere Neuerung des Wohnungsbauforde-
rungsgesetzes 1994 ist, daB kinftig mit Bundesmit-
teln fur den sozialen Wohnungsbau auch Moderni-
sierungsmaBnahmen geférdert werden konnen, so-
fern vom Vermieter Belegungsrechte fiir bedirftige
Haushalte eingerdumt werden.

21. Fiur die 13. Legislaturperiode ist die Erarbeitung
und Verabschiedung eines Reformgesetzes vorgese-
hen, das u. a. die Neuausrichtung des sozialen Woh-
nungsbaus zum Gegenstand hat und wohnungspoli-
tische Gesetze zusammenfaBt. Dabei werden die Er-
fahrungen der Lander mit der einkommensorientier-
ten Forderung im Neubau beriicksichtigt. Ziel der
Gesetzgebung ist insbesondere eine effiziente und
einfache Ausgestaltung der Wohnungsbauférde-
rung. Es sollen im Rahmen der Neubauférderung
u.a. die Regelungen fir kostensenkendes Bauen
(z.B. durch Forderobergrenzen) im sozialen Woh-
nungsbau verstarkt werden.
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V.2 Anderung der Fehlibelegungsabgabegesetze
der Lander

22. Die durch das Wohnungsbauférderungsgesetz
1994 verursachte Anhebung der Einkommensgren-
zen und Neufassung der Einkommensermittlung hat
dazu gefiihrt, dafl die Mehrzahl der Lander ihre Fehl-
belegungsabgabegesetze bereits liberarbeitet und
an die neuen Vorschriften angepaft hat. Die tbrigen
Lander befinden sich in der Erarbeitung eines derar-
tigen Gesetzes oder in der parlamentarischen Bera-
tung.

Dabei haben die Lander einerseits die verbesserten
Einkommensermittlungsvorschriften und die erhoh-
ten Einkommensgrenzen iibernommen, andererseits
aber ihre Schwellenwerte angehoben und die Abga-
bebetrage weiter verscharft. Dies fithrt dazu, daf} die
Belastung der Mieterhaushalte, deren Einkommen
die Einkommensgrenze des sozialen Wohnungsbaus
ubersteigen, im Endeffekt sich nicht viel anders als
vor der gesetzlichen Anderung darstellt. So beginnt
etwa in Nordrhein-Westfalen die Pflicht zur Zahlung
einer Fehlbelegungsabgabe bei Uberschreitung der
Einkommensgrenze um mehr als 10 v.H. (1 DM/qm)
und endet bei Uberschreitung der Einkommensgren-
ze um mehr als 65 v. H. (7 DM/qm). In Bayern ist eine
Fehlbelegungsabgabe bei Uberschreitung der Ein-
kommensgrenze um mehr als 55 v. H. (1 DM/qm) zu
zahlen; die hochste Stufe (7 DM/gm) ist bei einer
Uberschreitung um mehr als 140 v.H. erreicht. In
Hamburg reicht die Staffelung von 25v.H. (1 DM/
qm) bis 100 v. H. (6 DM/qm). Dies macht deutlich, daB
die Erhebung der Fehlbelegungsabgabe auch wei-
terhin stark davon abhangig ist, in welchem Land der
Mieter wohnt. Sie reagiert damit weiterhin auf die
landestypische Fordersituation.

Insgesamt betragt das Aufkommen aus der Fehlbele-
gungsabgabe bundesweit jahrlich tiber 700 Mio. DM
(seit 1994). Die Summe ist wieder fir MaBnahmen
des sozialen Wohnungsbaus einzusetzen.

V.3 Férderumfang

23. Fiir die Forderung des sozialen Wohnungsbaus
sowie die Modernisierung und Instandsetzung des
Wohnungsbestandes haben Bund und Lander 1994
und 1995 jeweils mehr als 20 Mrd. DM zur Verfiigung
gestellt. Damit sind 1994 etwa 167 000 neue Sozial-
wohnungen gefordert worden, davon 111000 in den
alten und 56 000 in den neuen Landern. Knapp zwei
Drittel waren Mietwohnungen: in den alten Landern
etwa 74 500, in den neuen Landern tiber 33 000 Woh-
nungen. Die Zahl der geforderten Modernisierungs-
mafinahmen wird statistisch nicht erfafit; nach den
vorliegenden Programmzahlen war 1994 in den neu-
en Ldndern, in denen der Erneuerungsbedarf im
Wohnungsbestand nach wie vor besonders hoch ist,
die Forderung von etwa 100000 Modernisierungs-
und Instandsetzungsmafnahmen vorgesehen.

24. Im Rahmen des vom Bund finanzierten Kfw-
Wohnraummodernisierungsprogramms fir die neu-
en Lander - also auflerhalb des sozialen Wohnungs-
baus — wurden 1994/1995 iiber zinsverbilligte Kredite

in Hoéhe von 20,5 Mrd. DM Modernierungs-/Instand-
setzungs-mafinahmen an 1,135Mio. Wohnungen
durchgefiihrt. Ferner wurden innerhalb des Pro-
gramms 33 000 Mietwohnungen durch Umbau-, Aus-
bau- und Erweiterungsmafinahmen im Bestand ge-
schaffen. Die Hohe der Zusagen belduft sich mittler-
weile auf 43 Mrd. DM.

V.4 Sozialwohnungsbestand

25. Trotz der Verstetigung des sozialen Wohnungs-
baus auf hohem Niveau wird der Bestand an 6ffent-
lich geforderten Mietsozialwohnungen kiinftig vor
allem wegen des verstarkten Auslaufens der Sozial-
bindungen alterer Bestande aus den 50er und 60er
Jahren weiter zuriickgehen. Nach der Wohnungs-
stichprobe 1993 belief sich der Bestand an mietpreis-
und belegungsgebundenen Wohnungen des 1. For-
derweges zum 30. September 1993 auf gut 2,7 Mio.
Den Ergebnissen einer Landerumfrage des BMBau
zufolge werden mehr als ein Drittel dieser Wohnun-
gen bis zum Jahr 2000 ihre Bindungen verlieren.
Durch Neubau allein kann dieser Rickgang nicht
kompensiert werden. Allerdings ist zu bedenken, daf}
die Belegungsmoglichkeiten nicht in gleichem Aus-
maf verloren gehen wie die aus der offentlichen For-
derung bestehenden Belegungsbindungen, da ins-
besondere kommunale Wohnungsunternehmen ihre
Wohnungen nach Auslaufen der Sozialbindungen zu
einem erheblichen Teil weiterhin den vorrangig zu
versorgenden, bedurftigen Personenkreisen zur Ver-
fligung stellen werden.

26. Das Institut fiir Wohnen und Umwelt (Darm-
stadt) schatzt die durchschnittlichen Mietvorteile von
Sozialwohnungen - in Relation zu vergleichbaren
freifinanzierten Wohnungen - auf ca. 1,80 DM/qm/
Monat. Diese Mietvorteile sind allerdings ungleich
verteilt: besonders hohe, z. T. 5 DM pro m? iberstei-
gende Mietvorteile sind in Ballungsrdumen bei den
altesten und jungsten Bestdnden zu verzeichnen,
wahrend in Wohnungen der 70er Jahre wegen der
Ausgestaltung der seinerzeit praktizierten degressi-
ven Forderung und in landlichen Raumen nur gerin-
ge oder gar keine Mietvorteile bestehen.

Die Preisdifferenzen der Sozialmieten entsprechen
nicht den Qualitatsdifferenzen, wie sie am Markt fiir
vergleichbare Wohnungen feststellbar sind. Sie hdn-
gen vielmehr von Zufalligkeiten der traditionellen
Fordersysteme wie der Hohe der historischen Bauko-
sten des jeweiligen Forderjahrganges, dem Zinsni-
veau und dem Volumen der im jeweiligen Forder-
jahrgang verfliigbaren o6ffentlichen Mittel ab. Sozial-
mieter mussen aus diesen Griinden bei gleichen Ein-
kommen fir Wohnungen vergleichbarer Qualitat
haufig unterschiedliche Mieten bzw. fiir Wohnungen
unterschiedlicher Qualitat gleiche Mieten entrichten.

Dieses Problem wird durch die Fehlbelegungsabga-
be in ihrer jetzigen Ausgestaltung (vgl. oben) nicht
gemindert, insbesondere da diese i. d. R. nicht markt-
orientiert, sondern als Zuschlag zur historischen So-
zialmiete konzipiert ist. Einem Teil der Mieter, die die
Einkommensgrenzen Uberschreiten, bleiben - trotz
Fehlbelegungsabgabe - die Mietvorteile teilweise er-
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halten. Angesichts enger o6ffentlicher Haushalte und
zuriickgehender Sozialwohnungsbestdnde missen
die vorhandenen Mittel zukuinftig nicht nur im Neu-
bau, sondern auch im Sozialwohnungsbestand effi-
zienter eingesetzt und auf diejenigen Haushalte kon-
zentriert werden, die der solidarischen Hilfe beson-
ders bediirfen. Die Koalitionsvereinbarung fur die 13.
Legislaturperiode sieht daher vor, im Rahmen der Re-
form des Wohnungsbaurechts die Grundprinzipien
der einkommensorientierten Férderung auf den So-
zialwohnungsbestand zu iibertragen.

VI. Mietniveau, Mietstruktur und
Mietentwicklung in den alten
Bundeslandern

VL1 Mietniveau und Mietstruktur

27. Durch die 1% Gebdude-und Wohnungsstich-
probe wurden am 30. September 1993 1% aller Haus-
halte in der Bundesrepublik Deutschland uber ihre
Wohnverhéltnisse und Wohnkosten befragt. Danach
zahlten die Mieter in den alten Landern Ende 1993
fiir das Wohnen einschlieBlich kalter Betriebskosten
und Heizkosten im Durchschnitt 771 DM pro Haus-
halt und Monat. Die Wohnflache betrug durch-
schnittlich 70 m?, die Warmmiete pro m? 11 DM. Da-
von entfielen im Durchschnitt aller Mieter jeweils
knapp 1,50 DM pro m? auf die Heiz- und kalten Be-
triebskosten und 8 DM auf die Nettokaltmiete (s. Ta-
belle 4). Ende 1995 betrug die durchschnittliche
Warmmiete ca. 12 DM pro m? und Monat.

28. Die Mieten streuen nach Alter, Ausstattung,
GroBe, regionaler Lage und in Abhangigkeit davon,
ob es sich um eine Sozialwohnung oder eine freifi-
nanzierte Wohnung handelt. Freifinanzierte Woh-
nungen mit Bad/Dusche, WC und Sammelheizung
hatten eine Nettokaltmiete von 8,71 DM und waren

Tabelle 4:

damit gut 30 % teurer als gleich ausgestattete Woh-
nungen ohne Sammelheizung, die 6,67 DM pro m?
kosteten. Es ist allerdings davon auszugehen, daB ein
Teil der genannten Differenz auch darauf zuriickzu-
fihren ist, daB es sich bei Wohnungen ohne Sammel-
heizung haufig um Altbauten in vergleichsweise
schlechter Lage handelt.

Von erheblicher Bedeutung fiir die Miete ist die Woh-
nungsgroBe. Freifinanzierte Wohnungen unter 40 m?
Wohnflache kosteten nettokalt 11,30 DM, groBere
Wohnungen zwischen 8,12 DM (100 bis 120 m?) und
8,57 DM (40 bis 60 m?).

Altbauten waren im Schnitt nettokalt etwa 1,50 DM
m? billiger als freifinanzierte Neubauten (s. Tabel-
le 4). Der Mietunterschied durfte in erster Linie auf
Lage und Ausstattungsunterschiede zwischen Alt-
und Neubauten zuriickzufiihren sein.

29. Die laut Tabelle4 zwischen freifinanzierten
Neubauten und Sozialwohnungen bestehende Miet-
differenz in Hoéhe von durchschnittlich knapp 2 DM
(Nettokaltmiete) kann nicht als Mietvorteil von So-
zialwohnungen interpretiert werden. Zur Bestim-
mung des Mietvorteils miiBten die Mieten vergleich-
barer Wohnungen an vergleichbaren Standorten ein-
ander gegeniibergestellt werden. Das ist iiber Tabel-
le4, wo die jeweiligen Gesamtdurchschnitte
aufgefiihrt sind, nicht méglich. Sozialwohnungen lie-
gen z.B. hdufiger in Ballungszentren als freifinan-
zierte Wohnungen (s. Tabelle 5) und sind mit durch-
schnittlich 65 m? kleiner als die freifinanzierten Woh-
nungen mit 71 m2

30. Das Mietniveau wird in erheblichem Umfang
durch die Einwohnerzahl der jeweiligen Gemeinde
beeinfluBt (s. Tabelle 5). So sind freifinanzierte Neu-
bauten in Stddten mit mehr als 500000 Einwohnern
um 27 % (Nettokaltmiete) und Altbauten um 23 %
teurer als in kleineren Kommunen unter 20000 Ein-
wohnern. Bei der Interpretation dieser Daten ist

Zusammensetzung der Mieten unterschiedlicher Wohnungsbestinde in DM pro m? und Monat in den
alten Bundeslandern (1 % Stichprobe 1993)

Altbau Neubau Gesamt
(bis 1948) (1948 und spater)
freifinanziert off. gefordert

Nettokaltmiete ........... 7,37 8,87 6,96 8,06
+ Betriebskosten ......... 1,29 1,48 1,84 1,51
Bruttokaltmiete ........... 8,66 10,35 8,80 9,57
+ Heizkosten ............. 1,47 1,46 1,47 1,46
Bruttowarmmiete ......... 10,13 11,81 10,27 11,02
Anzahl der Angaben
in1000 .................. 3061,7 5726,3 2459,2 11 247,2
Anteil an allen
WEin% ................. 27,2 50,9 21,9 100
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Tabelle 5:

Verteilung der Nettokaltmieten nach GemeindegréBenklassen in DM pro m?) und Monat in den alten
Bundesldndern (1 %-Stichprobe 1993)

GemeindegroBienklasse Altbau Neubau Gesamt
(bis 1948) (1948 und spater)
freifinanziert off. gefordert

0-20000EW ............. 6,60 8,15 6,90 7,64
Anzahl der WE!) ......... 687,6 1767 260,5 27151
20 000-100 000 EW ....... 6,97 8,67 7,01 7,96
Anzahl der WE!) ......... 7841 1807,2 595,3 3186,5
100 000-500 000 EW ...... 7,46 8,72 7,02 7,94
Anzahl der WEY) ......... 846,3 1416,6 719,1 2982,0
500 000 u. mehr EW ... ... 8,12 10,32 6,90 8,60
Anzahl der WEY) ......... 1294,5 15311 1129,8 39554

') in 1000

allerdings zu bertcksichtigen, daB es viele kleinere
Gemeinden im Einzugsbereich groBer Stadte gibt.
Die genannte Differenz unterschatzt also das Mietge-
falle zwischen GroBstddten und isoliert liegenden
kleineren Gemeinden, liber das die vorliegenden Da-
ten der 1 % Stichprobe jedoch keine Informationen
liefern.

Ein Teil der Mietdifferenz zwischen Klein- und
GroBstadten ist im Ubrigen darauf zurlickzufiihren,
dafl die Wohnungen in GroBstddten kleiner — und
damit pro m? teurer - sind als die Wohnungen in klei-
neren Gemeinden.

Auffallend ist das Ergebnis, daB nach Tabelle 5 die
Mieten in Gemeinden zwischen 20000 und 100 000
Einwohnern etwas héher sind als die Mieten in Ge-
meinden zwischen 100000 und 500000 Einwohnern.
Das dirfte zumindest teilweise auf die Unterschiede
in der Bestandsstruktur, d. h. insbesondere den hohe-
ren Anteil an Altbauten und Sozialwohnungen in den
groBeren Gemeinden, zuriickzuflihren sein.

31. Ein wesentlicher Bestimmungsfaktor der Miet-
hohe ist die Wohndauer eines Haushalts in seiner
Wohnung. Bis 1970 eingezogene Haushalte zahlten
im September 1993 eine Bruttokaltmiete (Nettokalt-
miete zuzuglich kalter Betriebskosten) von durch-
schnittlich 7,94 DM, bei Einzug in den Jahren 1971
bis 1980 betrug die Miete 8,60 DM pro m?, bei Einzug
in den Jahren 1981 bis 1985 9,11 DM, 1986 bis 1990,
9,68 DM und bei Einzug nach 1990 11,33 DM. Ein Teil
dieser Mietabschlage bei ldngerer Wohndauer ist
darauf zuriickzufiihren, daB spéater eingezogene
Haushalte in relativ teuren und qualitativ besonders
guten Neubauten wohnen. Die genannten Mietdiffe-
renzen haben ihre Ursache aber auch darin, daB viele
Vermieter die Miete in bestehenden Vertrdgen u. a.
wegen des aufwendigen Mieterh6hungsverfahrens
und der durch das Mieth6éherecht begrenzten Mieter-
hoéhungsspielrdume nur relativ geringfiigig erhéhen
und erst bei Wiedervermietung einen dann erhebli-
chen Mietzuschlag verlangen.

32. Auskunft iber die Verteilung der Warmmieten
uber die Haushalte gibt Tabelle 6. Im Jahr 1993 zahlte
demnach ein Drittel der Mieter eine Warmmiete von
weniger als 10 DM pro m? und ca. 60 % der Mieter
eine Warmmiete unter 12 DM pro m? und Monat.
Warmmieten von tber 20 DM muBiten gut 4 % der
Mieter aufbringen.

Zwischen 1987, dem Jahr, als die Gebdude- und Woh-
nungszahlung stattfand, und 1993, als die 1 %-Stich-
probe durchgefiihrt wurde, sind die Bruttokaltmieten
von 6,87 DM auf 9,57 DM, d. h. um 39,3 % angestie-
gen. Der Mietenindex (siehe Nr. 33.1.) weist fiir den
gleichen Zeitraum jedoch nur einen Anstieg von
27 % aus. Die Differenz hat ihre Ursache darin, daB
der Mietenindex als Preisindex fiir den Bereich Woh-
nungsnutzung nur reine Preisdanderungen fur quali-
tativ gleichbleibenden Wohnraum abbildet. D.h,,
Veranderungen des Mietniveaus aufgrund einer ver-
besserten Wohnqualitdt infolge von Modernisie-

Tabelle 6:

Verteilung der Warmmieten in den
alten Bundesldndern (1 %-Stichprobe 1993)

Anzahl der Anteil
Bruttowarmmiete Angaben in %

in 1 000
unter 6,00 DM . 143,1 1,9
6,00 bis unter 8,00 DM . 689,1 9,0
8,00 bis unter 10,00 DM . 17219 22,4
10,00 bis unter 12,00 DM . 2148,5 27,9
12,00 bis unter 14,00 DM . 1353,3 17,6
14,00 bis unter 16,00 DM . 700,8 9,1
16,00 bis unter 18,00 DM . 386,9 5,0
18,00 bis unter 20,00 DM . 213,1 2,8
tiber 20,00DM ........... 340,6 4,4
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Tabelle 7
Entwicklung von Preisen, Mieten und Einkommen in den alten Bundeslindern
- s Verfiigbare Einkom-
Mistenindes men der privaten
Haushalte!)
Jant Veranderung Veranderung v (Pominal)
1991 = 100 gegen Vorjahr 1991 = 100 gegen Vorjahr girgél: QJSSESF

in % in % in %
1980 74,6 54 68,9 5,0 7.3
1981 79,3 6.3 72,0 4,5 6,5
1982 83,5 53 75,6 5,0 2,7
1983 86,3 3.4 79,7 54 2,6
1984 88,3 2,3 82,7 3.8 4,9
1985 90,2 2,2 85,3 3,1 3,6
1986 90,0 -0,2 86,8 1,8 3,9
1987 90,3 0,3 88,1 1,6 4,3
1988 91,4 1,2 90,1 2,3 4.4
1989 94,0 2,8 92,8 3.0 5.4
1990 96,5 2,7 95,9 3.3 9,8
1991 100,0 3,6 100,0 4,3 7.8
1992 104,0 4,0 105,4 54 5,0%)
1993 107,7 3,6 111,6 59 2,7%)
1994 110,6 2,7 116,7 4,6 2,29
1995 112,5 1,7 121,3 3,9 3)

) Quelle: Volkswirtschaftliche Gesamtrechnung
?) Vorlaufiger Wert

%) Nachweis der verfiigbaren Einkommen nur noch fiir Gesamt-Deutschland

rungsmaBnahmen und Neubauten finden keine Be-
rucksichtigung.

Bei Anwendung der Steigerungsrate des Mietenin-
dex zwischen September 1993 und Dezember 1995
ergibt sich fiir Ende 1995 eine durchschnittliche Brut-
tokaltmiete von knapp 10,50 DM. Aufgrund des o.g.
Sachverhalts liegt die tatsdchliche Bruttokaltmiete
geringfiigig iiber diesem Wert. Die Warmmiete lag
Ende 1995 bei etwa 12 DM.

VI.2 Mietentwicklung: Entspannungstendenzen
setzen sich fort

33. Als Indikator fiir die Mietentwicklung wird vom
Statistischen Bundesamt der ,Mietenindex" erstellt,
der iiber die Anderung der Mieten im Gesamtbe-
stand aller Wohnungen, d.h. der Mieten sowohl in
bestehenden Mietvertrdgen als auch bei Wiederver-
mietung, Auskunft gibt. Der Mietenindex reagiert
auf Anderungen der Knappheitsverhéltnisse, die sich
unmittelbar auf die Erst- und Wiedervertragsmieten
auswirken, nur mit zeitlicher Verzégerung. Das ist
darauf zurickzufithren, daBl die neu vereinbarten
Mieten wegen ihrer relativ geringen quantitativen
Bedeutung auf die durchschnittliche Mietentwick-
lung kurzfristig keine starken Auswirkungen haben.
Erst im Laufe der Zeit, wenn in einem zunehmend
gréBeren Anteil der Wohnungen die Mieter gewech-
selt haben, beginnen die Neuabschliisse den Mieten-
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index sowohl direkt als auch indirekt Uber steigende
Vergleichsmieten starker zu beeinflussen (zur Me-
thodik des Mietenindex s. Wohngeld- und Mietenbe-
richt 1993, Nr. 57).

34. Beide Indikatoren, der Mietenindex und die
vom Ring Deutscher Makler (RDM) veroéffentlichten
Erst- und Wiedervertragsmieten, machen deutlich,
daB sich die Entspannungstendenzen auf dem Woh-
nungsmarkt, die bereits in den Jahren 1992/93 sicht-
bar wurden (s. Wohngeld- und Mietenbericht 1993,
Nr. 581.) weiter fortgesetzt haben. Als Hauptursache
der Marktentspannung sind die hohen Fertigstel-
lungszahlen zu nennen, die in den vergangenen Jah-
ren zu einem umfangreichen Anstieg des Wohnungs-
angebots gefiihrt haben.

VI.2.1 Mietenindex: Steigerungsrate riicklaufig

35. Der Mietenindex, der die Entwicklung der Brut-
tokaltmieten — Grundmieten zuziiglich Nebenkosten
ohne Heizkosten - abbildet, wies im Berichtszeit-
raum rucklaufige Steigerungsraten auf. Wahrend die
Bruttokaltmieten im Jahr 1993 noch um durchschnitt-
lich 5,9 % zugenommen hatten, betrug der Zuwachs
im Jahre 1994 4,6 %, um dann im Jahr 1995 noch
einmal spiirbar, ndmlich auf 3.9 % im Jahresdurch-
schnitt, zurlickzugehen (siehe Tabelle 7). Im Dezem-
ber 1995 betrug der Mietanstieg noch 3.6 %.
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DaB der Mietenindex anders als die Wiedervertrags-
mieten (siehe Ziffer VI. 2.2), noch deutlich ansteigt,
liegt, abgesehen von der zeitlich verzégerten Reak-
tion auf sich dandernde Marktverhaltnisse, auch an
der Entwicklung der kalten Nebenkosten. Diese wer-
den im Gegensatz zur RDM-Statistik vom Mietenin-
dex miterfaBt. Sie beliefen sich Ende 1993 auf durch-
schnittlich ca. 1,50 DM pro m? und Monat, dh. auf
etwa 16 % der damaligen Bruttokaltmiete in Hoéhe
von 9,57 DM. Hauptbestandteil der Nebenkosten
sind die kommunalen Gebiihren, die sehr viel schnel-
ler ansteigen als die Nettokaltmieten. Dadurch wird
die Entwicklung der Nettokaltmieten vom Mietenin-
dex erheblich iiberschatzt.

Die gemeinsame Erfassung von Mieten und Neben-
kosten im Rahmen des Mietenindex hat den Nach-
teil, daB sich die verschiedenen Quellen der Mietent-
wicklung nicht genau feststellen lassen und die Aus-
sagekraft des Mietenindex als Knappheitsindikator
des Wohnungsmarktes spirbar eingeschrankt wird.
Aus diesem Grund ist das Statistische Bundesamt ge-
genwartig dabei, die getrennte Ausweisung von
Kaltmieten- und Nebenkostenentwicklung vorzube-
reiten. Nach Planung des Statistischen Bundesamtes
istin gut 2 Jahren mit der ersten Veroffentlichung des
novellierten Index zu rechnen.

Innerhalb des Mietenindex werden 3 Teilindices un-
terschieden fir

— Altbauwohnungen, die bis 1948 fertiggestellt wur-
den,

Tabelle 8

Mietentwicklung auf den Teilmirkten
in den alten Bundeslandern

Mietenindex
Jahr Altbau- Freifinanzierter Sozialer
wohnungen Neubau Wohnungsbau
Veranderung gegen Vorjahr in %
1980 52 4,0 6,1
1981 51 3.9 4,6
1982 5,3 4,5 5,5
1983 6,1 4,0 6,0
1984 4,5 3.1 41
1985 3,6 2,3 3.9
1986 2,7 1,6 1,8
1987 24 1,4 1,5
1988 3.1 2,0 2,7
1989 3,5 2,7 3.9
1990 3,6 3,5 2,9
1991 44 4,5 34
1992 6,3 54 53
1993 57 5,6 7,0
1994 58 4,5 4,3
1995 4,9 4,0 3.6

— freifinanzierte Neubauwohnungen (nach 1948)
und

— preisgebundene Sozialwohnungen.

Tabelle 8 zeigt, daB sich die Marktentspannung in
Form ricklaufiger Steigerungsraten auf alle 3 Teil-
markte erstreckt, wobei im Altbaubereich tber-
durchschnittlich hohe Zuwachsraten zu beobachten
sind. Das in der Regel schnellere Wachstum der Mie-
ten im Altbaubestand ist vermutlich auf veranderte
Wohnpraferenzen sowie einen verstarkten Nachfra-
gedruck auf Wohnungen der unteren Preislagen zu-
riickzufiihren. Dartiber hinaus fallen hier méglicher-
weise Steigerungen der Nebenkosten wegen des
niedrigeren Ausgangsniveau stdrker ins Gewicht.

Wie beim Gesamtindex sind auch die Steigerungsra-
ten der Teilindices im Verlauf des Jahres 1995 weiter
zurickgegangen. Im Dezember 1995 belief sich die
Steigerungsrate des Index fur Altbauten auf 4,0 %,
fur freifinanzierte Neubauten und fiir Sozialwohnun-
gen auf jeweils 3,7 %. Im Januar hatten die dazuge-
hérenden Steigerungsraten noch 5,6 %, 4,2 % und
3.9 % betragen.

Die Mieten von Sozialwohnungen folgen nicht den
Knappheitsverhaltnissen auf dem Wohnungsmarkt,
sondern werden, abgesehen von der Entwicklung
der Nebenkosten, von administrativen MaBnahmen
wesentlich beeinfluBt. So sind die hohen Steige-
rungsraten in den Jahren 1992 und 1993 vor allem
eine Folge der Anhebung der Pauschalen fiir Verwal-
tung und InstandhaltungsmaBnahmen im Rahmen
der 4. Verordnung zur Anderung wohnungsrechtli-
cher Vorschriften vom 13. Juli 1992. In den Jahren
1994 und 1995 sind die Mietsteigerungen im Sozial-
wohnungsbestand geringfiigig hinter der Preisent-
wicklung im freifinanzierten Neubau zurtickblieben.

VI.2.2 Erst- und Wiedervertragsmieten: absoluter
Rickgang

36. Anderungen der Wohnungsmarktverhéltnisse
wirken sich kurzfristig in erster Linie auf die bei Woh-
nungswechsel vereinbarten Mieten aus, so daB die
Erst- und Wiedervertragsmieten den besten Grad-
messer fur aktuelle Verschiebungen der Knappheits-
verhéltnisse auf dem Wohnungsmarkt darstellen.
Aus diesem Grund kommt den Erst- und Wiederver-
tragsmieten fiir die Wohnungsmarktbeobachtung
eine besondere Bedeutung zu. Da die amtliche Stati-
stik keine Informationen tiber die Erst- und Wieder-
vertragsmieten zur Verfligung stellt, sind Aussagen
iber deren Entwicklung nur auf der Grundlage der
Erhebungen des Rings Deutscher Makler (RDM)
moglich, an die jedoch nicht die gleichen methodi-
schen Anforderungen gestellt werden kdnnen wie an
die amtliche Statistik. Die RDM-Daten werden nicht
iber statistisch reprasentative Erhebungen gewon-
nen, sondern spiegeln die Markteinschatzungen der
befragten Makler wider (zur methodischen Bewer-
tung der RDM-Daten siehe Wohngeld- und Mieten-
bericht 1993, Nr. 59).

Auch wenn an die Genauigkeit dieser Angaben zum
Mietniveau nicht zu hohe Anspriiche gestellt werden
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Tabelle 9
Entwicklung der Erst- und Wiedervertragsmieten in den alten Bundeslidndern
auf Grundlage der RDM-Statistik
Altbau Neubau freifinanziert Erstbezug
RDM-Preisspiegel RDM-Preisspiegel RDM-Preisspiegel
Mieten- Mieten-
Jahr mittlerer guter index') mittlerer guter index') mittlerer guter
Wohnwert Wohnwert Wohnwert

1980 100 100 100 100 100 100 100 100
1981 104,1 106,8 105,1 103,3 106,8 103,9 105,3 110,1
1982 112,2 113,5 110,7 109,8 115,0 108,6 112,0 113,5
1983 116,3 120,3 1174 116,4 117,8 112,9 114,7 116,9
1984 116,3 117,0 122,7 113,1 1151 116,4 112,0 112,5
1985 116,3 118,6 1271 116,4 112,3 1191 110,7 110,2
1986 116,3 120,3 130,6 114,8 112,3 121,0 110,7 109,1
1987 120,4 123,6 133,7 116,4 117,8 1227 112,0 113,6
1988 126,5 132,0 137.8 123,0 1234 125,2 118,7 120,3
1989 143,7%) 146,8?) 142,7 132,6?) 136,1%) - 128,5 132,33 134,2?)
1990 162,9 165,5 147,8 149,3 151,3 133,0 147,9 149,9
1991 180,3 182,6 154,3 163,6 167,1 139,0 163,1 164,6
1992 195,9 198,4 164,0 179,9 182,3 146,5 180,7 180,1
1993 204,4 206,8 173,4 189,9 189,9 154,7 189,8 187,2
1994 210,4 208,4 183,4 191,8 189,5 161,7 190,4 185,4
1995 209,8 207,5 1924 186,2 182,9 168,1 184,8 179,0

1) Basis 1980 = 100 aus Griinden der Vergleichbarkeit, statt Basis 1991 = 100 wie in Tabelle 2.

%)

Da im Jahr 1989 die Zahl der Berichtsstadte aufgestockt wurde, sind die Werte von hier ab nur noch bedingt mit denen der

Vorjahre vergleichbar. Aufgrund einer erneuten Anderung in der Zahl der Berichtsstadte sowie des Wegfalls einiger Stadte
im Jahr 1995 weisen die Zeitreihen von 1989-1993 geringfligige Abweichnungen von den im Wohngeld- und Mietenbericht

1993 angegebenen Werten auf.

sollten, ist doch davon auszugehen, daB die Entwick-
lung der Erst- und Wiedervertragsmieten relativ ver-
laBlich erfaBt wird. Bei der Interpretation der RDM-
Daten ist noch zu beriicksichtigen, daB es sich dabei
um Nettokaltmieten des freifinanzierten Wohnungs-
baus handelt, wahrend sich der Mietenindex aus-
schlieBlich auf die Bruttokaltmieten, teilweise unter
Einbeziehung des sozialen Wohnungsbaus, bezog.
Die Mieten des RDM-Preisspiegels beziehen sich auf
das 1. Quartal des jeweiligen Jahres, so daB die Stei-
gerungsrate eines Jahres den seit dem 1. Quartal des
Vorjahres eingetretenen Mietanstieg wiedergibt.

37. Die RDM-Zahlen zeigen, daB sich der nachlas-
sende Druck auf dem Wohnungsmarkt 1995 zum er-
sten Mal seit Mitte der 80er Jahre in einem generel-
len Riickgang der Erst- und Wiedervertragsmieten
niedergeschlagen hat. Wahrend im Altbau (Fertig-
stellung bis Ende 1948) nur geringfiigige Preisnach-
lasse zu verzeichnen waren, gingen die Mieten in
den Nachkriegsbauten (Fertigstellung ab 1. Januar
1949) um 2,9 % bei mittlerem Wohnwert (MWW) und
3,5 % bei gutem Wohnwert (GWW) zuriick. Im Laufe
des Jahres 1995 hat sich diese Entwicklung fortge-
setzt, so daB Anfang 1996 die Erst- und Wiederver-
tragsmieten um etwa 5 % unter dem Vorjahresniveau
lagen. Dabei sind bei mittlerem Wohnwert die Mie-
ten fiir Altbauwohnungen um 4 %, fur Nachkriegs-
wohnungen um 5 % und fiir neu errichtete Wohnun-
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gen um 6 % zuriickgegangen (die fiir 1996 genann-
ten Zahlen beziehen sich nicht wie die in Tabelle 9
angefiuhrten Werte auf das 1. Quartal sondern auf den
Jahresbeginn).

Im Jahr 1994 waren die Mietabschldge noch auf die
Nachkriegswohnungen und die Neubauten mit gu-
tem Wohnwert (-0,2 % bzw. -1 %) begrenzt. Im vor-
angegangenen Jahr 1993 belief sich die durchschnitt-
liche Mietsteigerungsrate auf knapp 5 %, 1992 knapp
10 % und in den Jahren 1989 bis 1991 10 % und mehr
(zur Entwicklung der Erst- und Wiedervertragsmie-
ten s. Tabelle 9).

Von den genannten Durchschnittswerten gibt es
nach Baualter, GemeindegroBenklasse und regiona-
ler Lage spurbare Abweichungen:

Die hochsten Preisriickgange verzeichneten 1995 mit
gut 5 % die im gleichen Jahr-fertiggestellten Woh-
nungen (Erstbezug) mit gutem Wohnwert in Stadten
mit mehr als 500000 Einwohnern. Gleichzeitig sind
die Mieten von Altbauten mit gutem Wohnwert in
Stddten mit weniger als 500000 Einwohnern noch
leicht angestiegen (+1,9 %). Der Riickgang der Mie-
ten im Jahr 1995 war besonders ausgepragt in der
Mitte (Rheinland-Pfalz, Hessen und Saarland) und im
Suden (Bayern, Baden-Wiirttemberg) der alten Lan-
der. Altbauten kosteten hier zwischen gut 4 %
(MWW) und knapp 6 % (GWW) weniger als im Vor-
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Tabelle 10:

Erst- und Wiedervertragsmieten 1995 nach Gemeindegré6Benklassen, Alter und Wohnwert
(Nettokaltmieten pro m?) in DM auf Grundlage der RDM-Statistik

Fertigstellung Fertigstellung
Stadte mit vor 1949 ab 1949 1995
MWW!) GWwW?) Mww GWW MwWwW GWW
weniger als 100 000 EW . 9 11 9,90 11,70 11,80 13,70
100 000 bis 500 000 EW .. 9,90 11,70 10,80 12,60 13,30 15
500 000 und mehr EW ... 11,60 14,10 13 15,30 16 18,30
Gesamtdurchschnitt .. ... 9,80 11,80 10,70 12,70 13,20 15

') MWW = Mittlerer Wohnwert
) GWW = Guter Wohnwert

jahr, die Mieten der Nachkriegswohnungen sind so-
gar um 7,5 % (MWW) bzw. 6,8 % (GWW) zuriickge-
gangen. Im Jahr 1995 fertiggestellte Wohnungen wa-
ren in den mittleren Regionen um gut 7 % (MWW)
bzw. knapp 9 % (GWW) billiger, im Stiden waren es
gut 4 % (MWW) und 4,5 % (GWW).

Was das Niveau der Erst- und Wiedervertragsmieten
angeht, so fallt deren groBie Streuung in Bezug auf
Qualitat und GemeindegroBeklasse auf: Wie an Ta-
belle 10 abgelesen werden kann, schwankt das
durchschnittliche Niveau zwischen 9 DM und gut
18 DM, wobei noch zu beriicksichtigen ist, dal Woh-
nungen mit schlechtem Wohnwert in Tabelle 10 nicht
aufgefiihrt sind.

Besonders hervorzuheben ist, dafl die hdufig in der
offentlichen Diskussion angefiihrten 20 DM-Mieten
pro m? nicht die Regel sind, sondern eine eher seltene
Ausnahme darstellen. Mieter, die 1995 eine mittelgu-
te oder gute Wohnung angemietet haben, mufiten im
Durchschnitt zwischen knapp 10 DM und 15DM
(1995 fertiggestellte Wohnungen mit gutem Wohn-
wert) ausgeben. In den Ballungszentren mit uber

Tabelle 11:

500000 Einwohnern lag das Mietniveau um etwa
20 % oberhalb der genannten Durchschnittswerte.

38. Noch deutlicher wird die starke Streuung der
Mieten, die im ubrigen auch als Hinweis auf einen
weitgehend intakten Wohnungsmarkt anzusehen ist,
anhand von Tabelle 11, die Auskunft iiber die maxi-
malen und minimalen Erst- und Wiedervertragsmie-
ten in den alten Landern gibt.

Zwischen den Wiedervertragsmieten von Altbau-
wohnungen mit mittlerem Wohnwert in Herne
(6,80 DM) und den Erstvertragsmieten von Neubau-
ten mit gutem Wohnwert in Dusseldorf (22,50 DM)
klafft eine Differenz von fast 16 DM. Mieter in attrak-
tiven Ballungszentren mussen nach Tabelle 11 im
Durchschnitt fur gleiche Wohnungstypen zwischen
8 DM und 12 DM pro m? und Monat mehr zahlen als
in den Niedrigkostenregionen. Uberraschend diirfte
sein, daB 1995 errichtete Neubauten in kleineren
Stadten mit niedrigen Wohnkosten bereits fur ca.
10 DM angemietet werden konnten.

Niedrigste und hochste Mieten, nach Alter, Wohnwert und Stadten im Jahr 1995 in DM

Fertigstellung Stadte mit Miethoéhe Stadte mit Miethéhe Durchschnitt

niedrigster Miete hochster Miete

bis 1948

MWW ... ... Herne 6,80 Minchen 15,25 9,80

GWW ........ Hagen, Herne 8,00 Baden-Baden 18,00 11,80
Landau, Disseldorf
Pirmasens

ab 1948

MWW .. ...... Pirmasens 7,50 Hamburg 15,50 10,70

GWW ........ Hagen 8,25 Disseldorf 19,00 12,70

in 1995

MWW ... .. ... Pirmasens 9,50 Hamburg 19,00 13,20

GWW . ... .. Wilhelmshaven 10,50 Diisseldorf 22,50 15,00
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VI.2.3 Entwicklung der Mietnebenkosten

39. Die Mietnebenkosten (Betriebskosten) stellen
neben der Nettokaltmiete einen wesentlichen Be-
standteil der Wohnkosten dar. Laut der 1 %-Stichpro-
be betrugen die kalten-Nebenkosten und die Heizko-
sten im Jahr 1993 in den alten Ladndern im Durch-
schnitt jeweils 1,50 DM pro m? und Monat. Auf die
sog. ,zweite Miete” entfielen 1993 etwa 27 % der
durchschnittlichen Bruttowarmmiete in Hohe von
11 DM.

Angaben zur Entwicklung der Nebenkosten werden
von der amtlichen Statistik nur im Rahmen der Er-
stellung des Mietenindex fiir kommunale Gebiihren,
die einen Teil der kalten Nebenkosten ausmachen,
erhoben. Die Entwicklung der Preise fiir Wasser, Ab-
wasser, Millabfuhr und StraBenreinigung ergibt sich
aus Tabelle 12. Angaben zur Entwicklung der Grund-
steuer werden vom Statistischen Bundesamt nicht
veroffentlicht. Aus Tabelle 12 ergibt sich, daB insbe-
sondere die Gebiihren fiir Miillabfuhr und Abwasser
in den vergangenen Jahren stark angestiegen sind.
Die hohen Steigerungsraten sind nicht nur eine Folge
gestiegener Anforderungen im Umweltschutz, son-
dern auch eine Folge der Gebiihrengestaltung durch
die Kommunen (s. Wohngeld- und Mietenbericht
1993, Nr. 60).

V1.3 Mietbelastung in den alten Bundeslandern

40. Neben der Mietentwicklung spielt in der mie-
tenpolitischen Diskussion auch die am Einkommen
gemessene Mietbelastung eine groBle Rolle. Die
Mietbelastung, die als Gradmesser fiir sozialvertrag-
liche Wohnkosten angesehen wird, gibt den Anteil
der Ausgaben fir die Miete am verfliigbaren Einkom-
men an. Dabei ist zu unterscheiden zwischen der Be-
lastung der verfligbaren Einkommen durch die Brut-
tokaltmiete (,Kaltmietenbelastung”) und die Brutto-
warmmiete (, Warmmietenbelastung”). Der Anstieg
der Mietbelastung kann nicht einseitig als hohere
Belastung durch Wohnkosten aufgefalit werden, da
diese auch davon abhéngen, welchen Anteil des Ein-
kommens die Haushalte fiir das Wohnen auszugeben
bereit sind bzw. welchen Stellenwert sie dem Woh-
nen im Vergleich zu anderen Einkommensverwen-
dungen einrdumen.

Als Ursachen fiir eine steigende Mietbelastung kom-
men neben hoéheren Mieten auch steigende Woh-
nungsgroBen, hohere Wohnstandards sowie Struk-
tureffekte in Frage. So hat die zu beobachtende Zu-
nahme der Ein-Personen-Haushalte, die eine weit
iberdurchschnittliche Mietbelastung haben, zur Fol-
ge, daB die durchschnittliche Belastungsquote aller
Mieter auch dann ansteigt, wenn sich die Mietbela-
stung der einzelnen Haushalte nicht éandern.

Tabelle 12:
Entwicklung der kommunalen Gebiihren in den alten Bundeslindern
(Basis 1991 = 100)

Wassertarif') Abwasserbeseitigung Miillabfuhr?) Straflenreinigung?)

Jahr Veranderung Veranderung Veranderung Verdnderung
Index gegeniiber Index gegeniiber Index gegeniiber Index gegeniiber
Vorjahr in % Vorjahr in % Vorjahr in % Vorjahr in %

1980 65,9 4,5 49,0 8,9 58,1 51 66,4 4,6
1981 69,8 6,0 53,3 8.8 61,5 59 711 7.1
1982 74,8 7,2 60,8 14,1 654 6,4 76,1 7.1
1983 77,1 3.1 65,6 7.9 68,4 4,6 77,6 2,0
1984 79,3 2,9 69,4 58 69,9 2,2 83,6 7.8
1985 81,2 2,4 72,6 47 70,7 1,2 85,9 2,8
1986 84,0 3.5 76,1 4,9 71,0 0,5 87,7 2,1
1987 86,2 2,7 79,6 4,6 73,9 41 90,1 2,8
1988 90,5 50 83,8 53 77.8 53 94,5 4,9
1989 93,6 3,5 87.9 49 82,1 5,6 96,7 2,4
1990 96,2 2,8 92,0 4,7 86,8 58 98,3 1,7
1991 100,0 4,0 100,0 8,7 100,0 15,2 100,0 1,8
1992 106,9 6,9 110,0 10,0 119,8 19,8 105,5 55
1993 114,8 7.4 125,6 14,2 147.,8 23,4 114,5 8,6
1994 122,6 6.8 140,3 11,7 169,5 14,7 121,4 6,1
1995 126,5 3.2 151,8 8,2 184,5 8.8 124,3 2,4

) Grund- und Arbeitspreis.

%) Fiir die einmalige wochentliche Leerung einer ortsiiblichen Tonne.

%) Einmal wochentlich.
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Tabelle 13:
Uberblick iiber die Zusammensetzung der Mieten (1994) in unterschiedlichen Wohnungsbestinden
in den neuen Bundeslindern
Altbau Neubau
Sammelheizung Sammelheizung Gesamt
DM pro m?) ohne mit ohne mit
Grundmiete .......................... 3,88 4,35 4,60 4,73 4,38
+ Nebenentgelte ..................... 0,01 0,02 0,01 0,03 0,02
+ Mod.-Zuschlag ..................... 0,08 0,87 0,16 0,41 0,35
Nettokaltmiete ....................... 3,98 5,24 4,78 517 4,75
+ Betriebskosten ...................... 1,32 1,37 1,59 1,69 1,51
Bruttokaltmiete .................... ... 5,30 6,61 6,36 6,86 6,26
+ Heizkosten ......................... 1,27 1,58 1,07 2,23 1,70
Bruttowarmmiete ..................... 6,57 8,19 7,43 9,09 7,96
Anzahlinsges. ........................ 372 191 122 477 1162
Anteilanallen WE ................... 32% 16 % 10 % 41 % 100 %

Nach der 1 %-Stichprobe betrug Ende 1993 die Kalt-
mietenbelastung im Gesamtdurchschnitt aller Haus-
halte 21 %, bei Ein-Personen-Haushalten 25 %,
Zwei- und Drei-Personen-Haushalten 19 %, Vier-
Personen-Haushalten 20 % und Haushalten mit fliinf
und mehr Personen 21 %.

Alleinstehende Rentnerinnen hatten eine Belastung
von 28 %, alleinstehende Rentner von 23 %. Rentner-
Ehepaare muften im Durchschnitt 19 % ihrer Rente
flir das Wohnen ohne Heizkosten aufbringen. Kleine
Haushalte haben eine relativ hohe Wohnkostenbela-
stung, da sie in vergleichsweise groffen Wohnungen
wohnen: Fast jede auch noch so kleine Wohnung ver-
fligt tiber Kiiche, Bad, Toilette und Flur, wodurch die
Moglichkeiten zum Einsparen bei der Wohnflache
und R&aumen mit aufwendiger Ausstattung einge-
schrankt sind.

Die Belastung durch die Warmmiete betrug im Sep-
tember 1993 im Gesamtdurchschnitt aller Haushalte
25 %, die Belastung der Ein-Personen-Haushalte
30 %, der Zwei-Personen-Haushalte 22 %, der Drei-
Personen-Haushalte 23 %, der Vier-Personen-Haus-
halte und der Haushalte mit fiinf und mehr Personen
24 5 bzw. 26 %. Die alleinstehende Rentnerin mufite
34 %, der alleinstehende Rentner 28 % der Rente fir
das Wohnen einschlieBlich Heiz- und Warmwasser-
kosten aufbringen. Die Wohnkostenbelastung von
Zwei-Personen-Rentner-Haushalten betrug 23 %.

Die hier genannten Belastungssatze sind aus metho-
dischen Griinden nicht mit denen des letzten Mieten-
berichts sowie den fiir die neuen Lénder angegebe-
nen Belastungsséatzen vergleichbar, da das vom Stati-
stischen Bundesamt im Rahmen der Auswertung der
1 %-Stichprobe angewandte Verfahren gegeniiber
der bei der Berechnung der genannten Werte ange-
wandten Methode zu niedrigeren Belastungssatzen
fihrt.

Vil. Mietniveau, Mietstruktur und
Mietentwicklung in den neuen Landern
vor dem Mieteniiberleitungsgesetz

VII.1 Mietniveau und Mietstruktur

41. Zur Emmittlung von Mieten, Einkommen und
Wohngeld in den neuen Bundesldndern hat die Bun-
desregierung, wie schon in den Jahren 1992 und
1993, auch 1994 einen Forschungsauftrag an das In-
stitut fir Stadtforschung und Strukturpolitik in Berlin
vergeben. Im Rahmen der Untersuchung wurden im
Juli/August 1994 knapp 1200 Mieter in 19 Gemein-
den der neuen Lander befragt. Nach den Ergebnis-
sen dieser Befragung muBten die Mieter in den neu-
en Landern 1994 durchschnittlich etwa 500 DM pro
Monat fiir das Wohnen einschlieBlich aller Nebenko-
sten aufbringen (1993: ca. 440 DM). Da die Mieter
iiber eine durchschnittliche Wohnflache von ca.
62 m? verfiigten, belief sich die Bruttowarmmiete pro
m? auf 8 DM monatlich (alte Lander 1995: ca. 12 DM).
Je nach Ausstattung und Alter einer Wohnung koén-
nen die Mieten allerdings stark voneinander abwei-
chen (s. Tabelle 13).

Aus Tabelle 13, die die einzelnen Komponenten der
Bruttowarmmiete auffiihrt, ist zu ersehen, daB in der
Regel nicht nur die Nettokaltmieten, sondern auch
die Nebenkosten, und dabei insbesondere die Heiz-
kosten, umso hoher sind, je jiinger und besser ausge-
stattet eine Wohnung ist. Auffallend dabei ist, dal
Altbauten mit Sammelheizung zwar hohere Netto-
kaltmieten aufweisen als die entsprechenden Neu-
bauten, die Heizkosten jedoch spiirbar niedriger lie-
gen (1,58 DM gegentiber 2,23 DM). Das ist darauf zu-
rickzufihren, daB es sich bei den Altbauwohnungen
mit Sammelheizung in vielen Fallen um modernisier-
te Wohnungen mit Modernisierungsumlagen han-
delt, die Uber moderne Heizsysteme mit entspre-
chend niedrigen Heizkosten verfligen.
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Tabelle 14:

Verteilung der Bruttowarmmiete (1994)
in den neuen Bundesldndern

Bruttowarmmiete Anzahl der | Anteil

Angaben in %

unter 5,00 DM 31 3,3

5,00 DM bis unter 6,00 DM 81 9,1

6,00 DM bis unter 7,00 DM 164 18,6

7,00 DM bis unter 8,00 DM 163 18,5

8,00 DM bis unter 9,00 DM 209 23,6

9,00 DM bis unter 10,00 DM 147 16,6

uber 10,00DM ............ 90 10,3
Gesamt ................... 885 100

Aus Tabelle 14 ergibt sich, daB Mitte 1994 ca. 90 %
der Warmmieten unter 10 DM pro m? lagen (alte Lan-
der 1993: 22 %). Die Wohnungen mit weit iberdurch-
schnittlich hohen Mieten unterliegen zum Teil nicht
der Preisbindung (z.B. Neubauten oder umfassend
instandgesetzte Altbauten).

42. Die Grundmieten sind zwischen Mitte 1993 und
Mitte 1994 um durchschnittlich 0,50 DM pro m? ange-
stiegen (zur Mietentwicklung im einzelnen s.
Nr. 45.1.). Ursache hierfir war die Regelung in der
Zweiten Grundmietenverordnung, nach der ab dem
1. Januar 1994 ein zusatzlicher Beschaffenheitszu-
schlag von bis 0,60 DM erhoben werden konnte,
wenn Hausflure oder Treppenrdume sowie Elektro-,
Gas- oder Wasser- und Sanitdrinstallationen keine
erheblichen Schaden aufwiesen (zur Zweiten Grund-
mietenverordnung s. Mietenbericht 1993, S. 24f).

43. Nach Tabelle 15, die die Verteilung der Netto-
kaltmieten (Grundmieten zuziiglich Modernisie-
rungsumlage) wiedergibt, lagen 1994 in 67,5 % der
Wohnungen die Nettokaltmieten unter 5 DM pro m?
und Monat, in knapp 87 % der Wohnungen unter
6 DM. Die Wohnungen mit weit iberdurchschnittlich
hohen Mieten unterliegen zum Teil nicht der Preis-
bindung (z. B. Neubauten oder umfassend instandge-
setzte Altbauten).

44. Die Modernisierungsumlage betrug 1994 im
Durchschnitt aller modernisierten Wohnungen
1,15DM pro m? (auf alle Wohnungen umgelegt
0,35 DM), wobei der Anteil der modernisierten Woh-
nungen 30 % betrug. Die Umlagen waren in 69 % der
modernisierten Wohnungen niedriger als 1,50 DM
und in 92,3 % niedriger als 3 DM pro m? und Monat.
AuBlerdem zeigte sich, dafl die privaten Eigentiimer
in der Regel umfangreichere ModernisierungsmaB-
nahmen durchfiihren als die kommunalen Woh-
nungsunternehmen und Genossenschaften. Die Mo-
dernisierungsumlage betrug 1994 bei Wohnungen
mit privaten Eigentimern im Durchschnitt der mo-
dernisierten Wohnungen 1,74 DM, bei Wohnungenin
kommunaler Hand 0,92DM und bei Genossen-
schaftswohnungen 1,10 DM pro m? und Monat.

Die Steigerung der Wohnkosten infolge einer Moder-
nisierungsmafnahme bildet die Gegenleistung fir
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eine Verbesserung des Wohnstandards. Angesichts
des genannten Umfangs der Modernisierungsumla-
gen ist davon auszugehen, daBl diese von den Mie-
tern in Verbindung mit dem Wohngeld in der Regel
finanziell verkraftet werden konnten. Im {ibrigen ist
der Wunsch nach mehr Wohnqualitat in den neuen
Landern stark ausgepragt. So gaben bei der 1994
durchgefiihrten Befragung 62 % der Mieter an, daf
sie zusatzliche © ModernisierungsmaBinahmen
winschten und dafiir bereit seien, im Durchschnitt
monatlich 2,40 DM pro m? mehr an Miete zu zahlen.

Zum Befragungszeitpunkt hielten 8 % der Mieter ih-
re Miete fiir ginstig, 58 % fiir angemessen und 35 %
fir uberhoht.

VI.2 Mietentwicklung

45. Die Mietentwicklung in den neuen Bundeslan-
dern war bis zum Inkrafttreten des Mieteniiberlei-
tungsgesetzes wesentlich gepragt durch die Auswir-
kungen der Ersten und Zweiten Grundmietenverord-
nung und der Betriebskosten-Umlageverordnung.
Daneben gab es modernisierungsbedingte Mietstei-
gerungen und - in vergleichsweise geringem Um-
fang - Mietsteigerungen infolge freiwilliger Instand-
setzungsvereinbarungen. Zur Mietentwicklung in
den Jahren 1991 bis Mitte 1995, d. h. bevor das Mie-
tentberleitungsgesetz in Kraft trat, s. Tabelle 16.

Die in Tabelle 16 abgebildete Mietentwicklung war
begleitet von hohen Einkommenszuwachsen (s.u.,
Kapitel VII/Nr. 48.1.) und einer umfangreichen sozia-
len Flankierung durch das Wohngeld nach dem
Wohngeldsondergesetz.

Der Anstieg der Warmmieten von 1,30 DM auf
5,26 DM im Jahr 1992 ist auf die am 1. Januar 1991
wirksam gewordene Erste Grundmietenverordnung

und die Betriebskosten-Umlageverordnung zurtick-

zufiihren. Zu dem Mietanstieg haben die Grundmie-
ten nur mit gut 1 DM beigetragen, wahrend auf die
Nebenkosten (kalte Betriebskosten und Heizkosten)
Mietsteigerungen in Hohe von gut 3 DM zuruckzu-
flihren waren, da nach friherem DDR-Preisrecht
praktisch keine an den Kosten orientierten Betriebs-

Tabelle 15:

Verteilung der Nettokaltmiete (1994)
in den neuen Bundesldndern

Nettokaltmiete Anzahl der | Anteil

Angaben in %

unter 5,00 DM 219 24,3

5,00 DM bis unter 6,00 DM 391 43,2

6,00 DM bis unter 7,00 DM 174 19,2

7,00 DM bis unter 8,00 DM 64 7.1

8,00 DM bis unter 9,00 DM 33 3.7

9,00 DM bis unter 10,00 DM 17 1,9

iber 10,00DM ............ 7 0,8
Gesamt ................... 905 100
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Tabelle 16:

Mietentwicklung in den neuen Bundeslindern im Zeitraum 1992-Mitte 1995,
Durchschnittsbetrage in DM

Vor dem .

1. Oktober 1991| Februar 1992 Mitte 1993 Mitte 1994 Mitte 1995
Grundmiete .................. - 1,93 3,88 4,38 4,43
+ Nebenentgelt .............. - 0,02 0,06 0,02 0,02
+ Mod.-Zuschlag ............. - 0,03 0,16 0,35 0,50
Nettokaltmiete ............... - 1,98 4,10 4,75 4,95
+ Betriebskosten ............. - 1,45 1,46 1,51 1,60
Bruttokaltmiete .............. 0,80 3,44 5,56 6,26 6,55
+ Heizkosten ................ 0,50 1,82 1,71 1,70 1,70
Bruttowarmmiete ............. 1,30 5,26 7,27 7,96 8,25

Quelle:

Mit Ausnahme der fiir 1995 angegebenen Mieten: Befragungen des Instituts fiir Stadtforschung und Strukturpolitik (IfS), Berlin;

Mieten 1995: Schatzung der Bundesregierung

kosten erhoben wurden (zu einer ausfiihrlichen Dar-
stellung der Auswirkungen des ersten Mietanhe-
bungsschrittes s. Mietenbericht 1991, S.24f sowie
Mietenbericht 1993 S. 26f).

Mit dem nach dem ersten Mietanhebungsschritt er-
reichten Nettokaltmietenniveau von durchschnittlich
2DM pro m? war es trotz staatlicher Férdermittel
nicht méglich, die zum Erhalt und zur Verbesserung
des Wohnungsbestandes nétigen Investitionen zu fi-
nanzieren. Deshalb wurden mit der Zweiten Grund-
mietenverordnung zum 1. Januar 1993 und in einer
zweiten Stufe zum 1. Januar 1994 differenziert nach
Ausstattung der Wohnungen und Beschaffenheit der
Gebdude zusdtzliche Mietanhebungsspielraume er-
ofinet. Infolge der Zweiten Grundmietenverordnung
sind die Grundmieten zum 1. Januar 1993 um durch-
schnittlich 2 DM und zum 1. Januar 1994 noch einmal
um durchschnittlich 0,50 DM pro m? und Monat an-
gestiegen. Mietsteigerungen dieser Gréfenordnung
standen im Einklang mit der Entwicklung der verfiig-
baren Einkommen, die im Zeitraum Februar 1992 bis
Juli 1994 um ca. 39 % zugenommen haben.

Die in Tabelle 16 ausgewiesenen Modernisierungs-
zuschldge sind die auf alle Wohnungen einschlieBlich
der nicht modernisierten Wohnungen im Durch-
schnitt entfallenden Umlagen. Betrachtet man nur
die modernisierten Wohnungen, so lag die durch-
schnittliche Umiage 1994 bei 1,15 DM pro m? gegen-
Uber 1,26 DM im Jahr 1993 und 1,36 DM im Jahr 1992,
Wahrend die durchschnittliche Umlage also zwi-
schen 1993 und 1994 leicht zuriickgegangen ist, hat
sich der Anteil der modernisierten Wohnungen von
5,6 % im Jahr 1992 auf 30 % im Jahr 1994 erhoht.

Die laut Tabelle 16 geringe Zunahme der Vorauszah-
lungen fiir die kalten Betriebskosten ist insofern
iberraschend, als das Statistische Bundesamt zumin-
dest fiir die kommunalen Gebiihren spiirbare Steige-
rungen festgestellt hat (siehe Tabelle 19). Vermutlich
war die von den Vermietern in der Vergangenheit
festgelegte Betriebskosten-Umlage so bemessen,

daB zumindest ein Teil der Gebiihrenerhéhungen aus
den laufenden Umlagen finanziert werden konnten.

Bei den in Tabelle 16 fiir 1995 angegebenen Zahlen
handelt es sich um Schéatzwerte. Der geschdtzte An-
stieg der Warmmiete von 7,96 DM auf 8,25 DM ist
zuriickzuftihren auf einen leichten Anstieg der
Grundmiete infolge nachgeholter Beschaffenheitszu-
schldge, auf modernisierungsbedingte Mietsteige-
rungen sowie hohere Betriebskosten.

46. Hinter der Entwicklung der vom Mieter zu tra-
genden Heiz- und Warmwasserkosten, deren durch-
schnittliche Héhe seit 1992 nur geringfiigig zurick-
gegangen ist, verbirgt sich ein differenziertes Bild. So
nahmen z.B. von 1993 auf 1994 in fernbeheizten Be-
stinden die Heiz- und Warmwasserkosten von
durchschnittlich 2,58 DM pro m? auf 2,27 DM pro m?
ab (-12 %), was in erster Linie eine Folge energiespa-
render Investitionen und der seit Januar 1994 gelten-
den niedrigeren Kappungsgrenzen fiir die Umlage
von Heiz- und Warmwasserkosten (2,50 DM pro m?
bzw. 2,10 DM pro m? fiir Heizkosten ohne Warmwas-
serkosten) war. Bei Wohnungen mit Zentralheizung
oder Etagenheizung stiegen dagegen die Heizkosten
um 10 %, bei Wohnungen mit Einzeléfen um 4 %.

Die Bruttowarmmiete stieg zwischen Mitte 1993 und
Mitte 1994 von 7,27 DM pro m? auf 7,96 DM pro m?
Wohnfliche an (+9 %). In Altbaubestinden ohne
Sammelheizung stieg die Bruttowarmmiete von
durchschnittlich 6 DM pro m? auf 6,57 DM (+10 %), in
Altbauten mit Sammelheizung von 7,35DM auf
8,19 DM (+11 %), in Neubauten ohne Sammelhei-
zung von durchschnittlich 6,67 DM auf 7,43 DM
(+11 %) und in Neubauwohnungen mit Sammelhei-
zung von 8,63 DM auf 9,09 DM (+5 %). Die hier ange-
fiihrten Warmmieten unterschdtzen das tatsdchliche
Warmmietenniveau geringfiigig, da nur bei einem
Teil der Wohnungen auch die Warmwasserkosten er-
faBt werden konnten.

Die Mietentwicklung wird im Rahmen der amtlichen
Statistik durch den ,Mietenindex"” (s. Nr. 33.f.) ge-

33



Drucksache 13/4254

Deutscher Bundestag — 13. Wahlperiode

Tabelle 17:
Entwicklung von Preisen und Mieten in den neuen Bundeslandern
Preisindex fir die Mietenindex
Lebenshaltung
Jahr 1991 = 100 Verdnderung gegen 1991 = 100 Verdanderung gegen
Vorjahr in % Vorjahr in %
1991 100,0 - 100,0 -
1992 113,5 13,5 228,3 128,3
1993 125,4 10,5 365,2 60,0
1994 130,0 3,7 404,5 10,8
19951 132,7 2,1 426,1 53

) Der Anstieg der Mieten im Jahr 1995 ist in erster Linie auf das Mieteniiberleitungsgesetz zuriickzufiihren, auf das unter Ziffer

IX ausfihrlich eingegangen wird.

messen. Dieser gibt die Entwicklung der Bruttokalt-
miete (ohne modernisierungsbedingte Mietsteige-
rungen) im Zeitablauf wieder (s. Tabelle 17).

47. Danach sind die Bruttokaltmieten ausgehend
von einem sehr niedrigen Ausgangsniveau in den
Jahren 1991-1994 auf das Vierfache angestiegen.

Tabelle 18:

Mietentwicklung auf den Teilmirkten
in den neuen Bundeslindern

Diese Entwicklung war begleitet von erheblich tiber
die Mietzuwéachse hinausgehenden Einkommenser-
hoéhungen. Die in Tabelle 17 angefiihrten Mietsteige-
rungen ergeben sich auch aus den IfS-Untersuchun-
gen: Die Bruttokaltmiete 1994 betrug danach abzig-
lich der Modernisierungsumlagen 5,91 DM, d.h. et-
wa das Vierfache der Durchschnittsmiete des Jahres
1991 in Hoéhe von 1,45 DM (1,45 DM = Durchschnitt
aus der Bruttokaltmiete bis einschlieBlich September

Mietenindex

Jahr Altbauwohnungen | Neubauwohnungen
(bis 1948) (nach 1948)
Verdnderung gegen Vorjahr in %

1991 - -

1992 137,6 122,0

1993 63,3 57,6

1994 93 11,9

19951) 4,5 6,0

1991 in Hoéhe von 0,80 DM und der nach dem ersten
Mietenreformschritt am 1. Oktober 1994 eingetrete-
nen Bruttokaltmiete ohne Modernisierungsumlage in
Hohe von 3,41 DM - s. Tabelle 16).

An Tabelle 18, die die Entwicklung der Bruttokalt-
mieten von Altbauten und Neubauten wiedergibt,
kann abgelesen werden, daBl die Steigerungsraten
der Neubaumieten in etwa der Durchschnittsent-
~wicklung entsprechen, wahrend die Altbaumieten
insbesondere beim ersten Mietanhebungsschritt
uberdurchschnittlich stark angestiegen sind. Das ist

) Siehe FuBnote zu Tabelle 17

auf einen Basiseffekt infolge der besonders niedrige-
ren Ausgangsmieten im Altbaubestand zurtickzufih-
ren.

Die Entwicklung der kommunalen Gebiihren ist in
Tabelle 19 wiedergegeben. Die Gebiihrensteigerun-
gen gehen in den Mietenindex ein, d.h. sie sind in

Tabelle 19:
Entwicklung der kommunalen Gebiihren in den neuen Bundesldndern
(Basis 1991 = 100)

Wassertarif!) Abwasserbeseitigung Mullabfuhr?) StraBenreinigung?)

Jahr Verdnderung Veranderung Veranderung Veranderung

Index gegeniber Index gegeniiber Index gegeniiber Index gegenuber

Vorjahr in % Vorjahr in % Vorjahr in % Vorjahr in %
1991 100,0 - 100,0 - 100,0 - 100,0 -
1992 116,0 16,0 122,0 22,0 1171 171 108,3 8,3
1993 133,6 15,2 150,6 23,4 1354 15,6 1217 12,4
1994 153,6 15,0 165,5 9,9 152,4 12,6 133,3 9,5
1995 165,2 7,6 185,6 12,1 171,7 12,7 136,9 2,7

") Grund- und Arbeitspreis.
?) Fir die einmalige wochentliche Leerung einer ortsiiblichen Tonne.
%) Einmal woéchentlich.
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Tabelle 20:

Einkommens- und Preisentwicklung in den Jahren 1992-1995 in DM
(Quelle: IiS-Beifragungen 1992, 1993, 1994, Stat. BA, Berechnungen der Bundesregierung)

Februar 1992 Juli 1993 Juli 1994 Ende 1995Y) Zeitraum

Februar 1992
— Ende 1995

Verfigbares Einkommen ...... 1912,- 2446, 2651,- 2838,— + 927 DM

Steigerungsrate?) ............. 27,9 % 84 % 71 % + 48,5 %

Preissteigerungsrate .......... 10,2 % 3,2 % 2,7 % + 16,8 %

Reale Einkommenssteigerung?) 16,1 % 5,0 % 4,3 % + 27,1 %

zusatzlich verfliigbarer

DM-Betrag bei Kauf des

Warenkorbes 19924 ........... 339,- 476, 605,

) Geschdtzt entsprechend Prognose sechs namhafter Forschungsinstitute

3) Gegeniiber dem vorangegangenen Zeitpunkt

%) Realeinkommenssteigerung = Nominale Steigerung - Preissteigerungsrate
1 + Preissteigerungsrate
) z.B. Einkommen Juli 1993 - (1 + Preissteigerungsrate) x Einkommen Februar 1992 = 2446 — 1,102 x 1912 = 339 DM

der Entwicklung der Mieten laut Tabelle 17 und 18
enthalten.

VIll. Einkommensentwicklung und
Wohnkostenbelastung in den neuen
Bundesliandern vor dem
Mieteniiberleitungsgesetz

48. Die im vorangegangenen Kapitel dargestellte
Mietentwicklung war begleitet von hohen Einkom-
menssteigerungen, die iber den Umfang der Mieter-
hohungen hinausgingen. So sind die verfiigbaren
Haushaltseinkommen im Zeitraum Februar 1992 bis
Juli 1994 von durchschnittlich 1912 DM auf 2 651 DM
bzw. um 38,7 % angestiegen (Quelle: IfS-Befragun-
gen). Der Preisanstieg einschlieBlich Mieten betrug
im gleichen Zeitraum 13,8 %, so daB sich ein Zu-
wachs der Realeinkommen in Héhe von ca. 22 % er-
gibt. Das bedeutet: Nach Kauf desselben Warenkor-
bes — einschlieflich Wohnen wie im Jahr 1992 - wa-
ren Mitte 1994 zusétzliche Mittel in Hohe von
476 DM verfiigbar (s. Tabelle 20).

Die positive Einkommensentwicklung erstreckte sich
auch auf die Bezieher von Sozialeinkommen wie
Rentner- und Arbeitslosenhaushalte. Die Einkom-
men der Arbeitslosenhaushalte stiegen von 1196 DM
im Februar 1992 auf 1700 DM im Juli/August 1994
(+42 %) und die Einkommen der Rentner von
1343 DM auf 1957 DM (+46 %).

Im Zeitraum Mitte 1994 bis Ende 1995, also bis zum
vollen Wirksamwerden des Mieteniiberleitungsge-
setzes, sind die Einkommen weiter angestiegen. Auf
der Grundlage der Schatzungen sechs nambhafter
Wirtschaftsforschungsinstitute ergibt sich far den ge-
nannten Zeitraum ein zusdtzlicher Einkommenszu-
wachs von ca. 7 %.

Die Haushaltseinkommen weisen in Abhéangigkeit
von der HaushaltsgréBe erhebliche Unterschiede auf:
Je groBer ein Haushalt, umso hoher ist in der Regel
das verfiigbare Einkommen. So verfiigten Mitte 1994
Ein-Personenhaushalte uber durchschnittlich
1549 DM (1993: 1329 DM), Zwei-Personenhaushalte
iber 2660 DM (1993: 2468 DM), Drei-Personenhaus-
halte tiber 3375 DM (1993: 3078 DM), Vier-Perso-
nenhaushalte tber 3561 DM (1993: 3330 DM) und
Haushalte mit finf und mehr Personen iiber
3560 DM (1993: 3088 DM).

Fur die Einkommensverteilung ergibt sich, daB Mitte
1994 5 % aller Haushalte monatlich unter 1000 DM
netto lagen (1993: 8 %), 31 % zwischen 1000 DM und
2000 DM (1993: 33 %), 32 % zwischen 2000 DM und
3000 DM (1993: 30,5 %), 18 % zwischen 3000 DM
und 4 000 DM (1993: 18,5 %) und 14 % hatten ein Ein-
kommen von iber 4 000 DM (1993: 10 %).

49. Die Mietbelastung, die ein grobes MaB fiir die
finanzielle Verkraftbarkeit der Mieten darstellt, ist
als Verhaltnis von Miete und verfiigbarem Haus-
haltseinkommen definiert. Im Zusammenhang mit
der Interpretation der Mietbelastung ist zu beriick-
sichtigen, daB mit steigendem Einkommen auch die
fur einen Haushalt verkraftbare Mietbelastung zu-
nimmt. Die Mietbelastung belief sich im Gesamt-
durchschnitt aller Haushalte 1994 bei Beriicksichti-
gung der Wohngeldzahlungen auf 20 % gegeniiber
18,6 % im Jahr 1993. Diese Steigerung ist nicht nur
auf die zweite Stufe der Zweiten Grundmietenver-
ordnung zuriickzufihren, sondern auch auf moderni-
sierungsbedingte Mietsteigerungen. Der geringfiigi-
ge Anstieg der Mietbelastung zwischen 1993 und
1994 war also begleitet von einer Verbesserung des
Wohnwerts. Zu dieser Verbesserung der Wohnquali-
tat haben neben den Modernisierungsmanahmen

auch die InstandsetzungsmafBnahmen beigetragen
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(zur Mietbelastung von Wohngeldempfangern siehe
Wohngeldbericht Nr. 83f. und 100f.).

Tabelle 21

Belastung der verfiigbaren Einkommen durch
die Bruttowarmmiete nach Haushaltsgrofie (1994)
in den neuen Bundesldndern')

Alle Haushalte (nach Wohngeld)!)

TPerson ......... ..o, 23,7 261
2Personen ............... ... ... 19,4 323
3Personen ...................... 17,0 186
4 Personen ............c..0ian.. 18,6 119
5 und mehr Personen ............. 18,3 44
Gesamt ............... ... 20,0 933

) Bei Wohngeldempfangern wurde das Wohngeld durch Ab-
zug von der Miete bericksichtigt.

An Tabelle 21 ist abzulesen, daB kleinere Haushalte
in der Regel eine hohere Mietbelastung haben als
groBere Haushalte, was vielfach auf vergleichbar
grofie Wohnungen dieser Haushalte zuriickzufiihren
ist. Die im Verhaltnis zur Haushaltsgrée lberpro-
portionale WohnungsgréBe kleiner Haushalte hat ih-
re Ursache darin, dafl auch kleinere Wohnungen in
der Regel iiber Kiiche, Diele, Bad und WC verfiigen.

Tabelle 22 gibt die Verteilung der Mietbelastung un-
ter Beriicksichtigung des Wohngeldes wieder. Da-
nach hatten 1994 31,6 % (1993: 37,4 %) der Haushalte
eine Mietbelastung von weniger als 15 %, bei 44,4 %
(1993: 45,3 %) lag die Belastung zwischen 15 % und
25 % und bei 24,1 % tber 25 % (1993: 17,3 %). Zu
einer weit iiberdurchschnittlich hohen Mietbela-
stung kann es z. B. kommen, wenn kleine Haushalte
mit den fiir diese Gruppe typischen relativ niedrigen
Einkommen in groffen Wohnungen wohnen. Au-
Berdem konnen hohe Belastungen im Zusammen-
hang mit umfangreichen Modernisierungsmafnah-
men auftreten.

Tabelle 22:

Alle Haushalte: Warmmietbelastung (1994) in %
(nach Wohngeld) in den neuen Bundeslandern

Mietbelastung Anzahl der Anteil

nach Wohngeld Angaben in %
unter 10 % .............. 71 7,6 %
10 bis unter 15% ........ 224 24,0 %
15 bis unter 20 % ........ 250 26,8 %
20 bis unter 25 % ........ 164 17,6 %
25 bisunter35% ........ 172 18,5 %
35% und mehr .......... 52 5,6 %
Gesamt ................. 933 100 %
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Die Mietbelastung von Erwerbstdtigen-Haushalten
betrug 17,9 % (1993: 16,4 %), von Arbeitslosen-Haus-
halten 23,4 % (1993: 21,9 %) und von Rentner-Haus-
halten 21,9 % (1993: 21,1 %). Alleinerziehende, auf
die etwa 3,5 % der Haushalte entfielen, hatten eine
Belastung von 23,4 % (1993: 23 %).

Zum Vergleich: In den alten Bundeslandern liegt die
Belastung durch die Warmmiete bei etwa 25 %.

50. Besser noch als an der Mietbelastung 1ait sich
an den sog. ,Resteinkommen*, d. h. den verfigbaren
Einkommen abziglich der gezahlten Warmmieten,
ablesen, ob die Mieten von den Haushalten finanziell
verkraftet werden kénnen. Im Jahr 1994 hatten Ein-
Personenhaushalte ein durchschnittliches Restein-
kommen von 1215 DM (1993: 1068 DM), Zwei-Perso-
nenhaushalte von 2193 DM (1993: 2067 DM), Drei-
Personenhaushalte von 2865 DM (1993: 2599 DM),
Vier-Personenhaushalte von 2966 DM  (1993:
2 781 DM) und Haushalte mit fiinf und mehr Personen
von 2971 DM (1993: 2600 DM). Das Resteinkommen
im Gesamtdurchschnitt aller Haushalte betrug
2189 DM gegeniiber 2045 DM im Jahr 1993.

Die genannten Resteinkommen zeigen, daf8 die ho-
heren Mieten von den Haushalten in der Regel gut
verkraftet werden konnten. Dabei ist auch zu beriick-
sichtigen, daf} die Einkommen auf Jahresbasis etwas
hoéher gewesen sein diirften, da unregelmafige Zah-
lungen wie das 13. Monatsgehalt, Urlaubsgeld usw.
bei Befragungen héufig nicht angegeben werden.

Tabelle 23 zeigt die Entwicklung der durchschnittli-
chen Mieten, der verfiigbaren Einkommen sowie der
Mietbelastung im Zeitraum Frithjahr 1992 bis Mitte
1994.

Tabelle 23:

Durchschnittliche Warmmiete, verfiigbares
Einkommen und Warmmietenbelastung 1992, 1993
und 1994 in den neuen Bundeslandern

1992 1993 1994
DM DM DM
Warmmiete ................ 5,26 7,27 7,96
Verfigbares Einkommen .... | 1912 2446 | 2651
Warmmietenbelastung in % . . 17,2 18,6 20,0

IX. Mietenpolitik in den neuen
Bundesléandern: Ubergang in das
Vergleichsmietensystem durch das
Mieteniiberleitungsgesetz

51. Ausgangspunkt fiir die Mietenpolitik in den
neuen Bundeslandern ist der Auftrag des Einigungs-
vertrages, die preisgebundenen Mieten schrittweise
und unter Beriicksichtigung der Einkommensent-
wicklung in das Vergleichsmietensystem zu uberfiih-
ren. Bereits Mitte 1992 wurde im Rahmen der ,Mag-
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deburger Beschliisse” zur Zweiten Grundmietenver-
ordnung die Einfihrung des Vergleichsmietensy-
stems fir den 1. Juli 1995 ins Auge gefaBt. Ab diesem
Stichtag muBten die ostdeutschen Wohnungsunter-
nehmen fiir ihre nach der umfangreichen Teilentla-
stung noch verbliebenen Altschulden in Hohe von
150 DM je m? Wohnflache Zins- und Tilgungszahlun-
gen iibernehmen, die durchschnittlich bei ca. 1 DM/
m?Wohnflache liegen. Diese Belastung hétte die In-
vestitionsmoglichkeiten der Wohnungsunternehmen
erheblich beeintrdchtigt, wenn nicht zumindest ein
teilweiser Ausgleich durch Erhéhungen der bisher
nach den Grundmieten-Verordnungen zu gering
nach dem Wohnwert differenzierten Mieten erfolgt
wiére. Der Ubergang in das Vergleichsmietensystem
ab Mitte 1995 hat nicht nur die Aufgabe, den Kosten-
deckungsgrad der Mieten zu verbessern, sondern ist
dariber hinaus notwendig, um die Herausbildung
nachfragegerechter bzw.  wohnwertorientierter
Mietstrukturen zu erméglichen. Da auBerdem die
Einkommensentwicklung einen weiteren Mietan-
passungsschritt erlaubte, konnte mit dem MUG ab
1. August 1995 die endgtiltige Uberleitungsregelung
in das Vergleichsmietensystem wirksam werden.

Das MUG, das durch eine Fortfithrung und Anpas-
sung des Wohngeldes nach dem Wohngeldsonderge-
setz sozial flankiert wurde, sorgt dafir, dafl auf der
einen Seite die Mieten fir die Mieter finanziell ver-
kraftbar bleiben und auf der anderen Seite die
Durchfiihrung der notwendigen Investitionen er-
moglicht wird (s. dazu Nr. 62.).

IX.1 Zum Ubergangskonzept

52. Im Vergleichsmietensystem der alten Bundes-
lander bilden sich ortsibliche Vergleichsmieten aus
den zwischen Mietern und Vermietern frei vereinbar-
ten Mieten. Preisgebundene Mieten diirfen dabei
laut Miethohegesetz (MHG) als Vergleichsmieten
nicht herangezogen werden. Das hat den Ubergang
in das Vergleichsmietensystem in den neuen Lan-
dern insofern erschwert, als hier Mieten, die keiner
Preisbindung unterliegen, nur fiir Neubauten (Fer-
tigstellung ab 3. Oktober 1990) und ihnen gleichge-
stellte, durch umfassende Rekonstruktion nicht be-
wohnbaren Wohnraums neu entstandene Wohnun-
gen vorhanden sind. Dieses nach Art und Anzahl
beschrankte hochwertige Segment des Wohnungs-
marktes umfafBite nicht einmal 4 % des Wohnungs-
bestandes. Fur die Masse des preisgebundenen
Wohnungsbestandes fehlte es dagegen an Ver-
gleichsmieten.

Fir den Ubergang in das Vergleichsmietensystem
hat die Bundesregierung umfangreiche konzeptio-
nelle Vorarbeiten geleistet. So hat das Institut fur
Stadtforschung (IfS) im Auftrag der Bundesregierung
verschiedene Ubergangskonzepte, wie sie z.B. von
Verbanden und der Expertenkommission Wohnungs-
politik vorgeschlagen wurden, einer intensiven Pri-
fung unterzogen. AuBlerdem hat das IfS ein eigenes
Ubergangskonzept vorgelegt, das in seinen wesentli-
chen Elementen mit den Regelungen des MUG {iber-
einstimmt.

Das IfS kam zu dem SchluB, daB eine direkte Ubertra-
gung des Vergleichsmietensystems auf die neuen
Léander, d. h. die Einfithrung der miethoherechtlichen
Regelungen der alten Lander ohne Ubergangsphase,
mit erheblichen Problemen verbunden wire. So hatte
z.B. die zu erwartende Unsicherheit bezuglich der
Hohe der ortsiiblichen Vergleichsmieten bei den bis-
her wenig differenzierten Mieten die Anwendung
des Miethdherechts bei Mieterhéhungen stark be-
hindert. Insbesondere hatte dann befiirchtet werden
miussen, daf es in vielen Fallen zu Konflikten zwi-
schen Mietern und Vermietern gekommen ware. Zur
Vermeidung solcher Schwierigkeiten schlugen die
Gutachter vor, das Vergleichsmietensystem erst nach
Ablauf einer Ubergangsphase in vollem Umfang in
Kraft treten zu lassen. Dabei sei schon wahrend der
Ubergangsphase eine groBere Differenzierung der
Mieten nach Wohnwertkriterien anzustreben.
Allerdings kénnten durch gesetzgeberische bzw. ad-
ministrative MaBnahmen Mietstrukturen nur anna-
herungsweise hergestellt werden, die sich unter
Marktverhéltnissen in den neuen Landern voraus-
sichtlich herausbilden wiirden. Die Vorgabe differen-
zierter, aus den alten Landern abgeleiteter Miet-
strukturen, wie von verschiedener Seite vorgeschla-
gen, berge die Gefahr in sich, dafl es wegen der an-
deren Angebots- und Nachfragebedingungen in den
neuen Landern zu Mietverzerrungen kommen koén-
ne, d.h. zu Mietpreisen, die den Marktverhaltnissen
der neuen Lander nicht gerecht wurden. So sei z.B.
nicht auszuschliefen, daB in einer Ubergangsphase
wegen ihrer besonderen Knappheit groe Wohnun-
gen - anders als in den alten Landern — hohere Qua-
dratmetermieten aufweisen konnten als kleinere
Wohnungen.

Es sei Losungen der Vorzug zu geben, die auf den
augenblicklichen Mieten in den neuen Landern auf-
bauten. Damit kénne sich die weitere Differenzie-
rung der Mieten auf Grundlage der ortlichen Verhalt-
nisse auf den Wohnungsmarkten in den neuen Lan-
dern selbst herausbilden und werde nicht durch Ab-
leitung von unter anderen Rahmenbedingungen
gewachsenen Strukturen aus den alten Landern ad-
ministrativ erzwungen.

Auf der Grundlage dieser Uberlegungen schlug das
IfS als wesentliches Element der Gestaltung des
Ubergangs nach Ausstattung und Region differen-
zierte initiale Erh6hungssatze fir die Mieten in lau-
fenden Vertragen vor.

53. Gestitzt auf die wissenschaftlich ermittelten
Untersuchungsergebnisse wurde im Rahmen des
MUG auf eine Ubertragung westlicher Mietstruktu-
ren bzw. die Einfithrung einer ausgepriagten Mieten-
differenzierung schon in der Ubergangsphase ver-
zichtet. Auch dem Vorschlag, die preisgebundenen
Mieten durch Gesetz als Vergleichsmieten anzuer-
kennen, wurde nicht gefolgt, da sich dann ein weit-
gehender Mieten- und Investitionsstopp ergeben
hétte. Das MUG legt vielmehr - im Einklang mit den
Forschungsergebnissen - als Einstieg in das Ver-
gleichsmietensystem ersatzweise fir die noch fehlen-
den Vergleichsmieten im Sinne des MiethShegeset-
zes (= frei vereinbarte Mieten) Erhohungsspielrdume
fest. Dadurch kommt die gesetzliche Vermutung zum
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Ausdruck, daB die tatsdchlichen Vergleichsmieten
um diese Erhohungsspielrdume iiber den jetzigen
Mieten liegen. Allerdings haben die Mieter das
Recht, Mieterhéhungsverlangen - auch in Héhe der
gesetzlichen Mietanhebungsspielrdaume - die Zu-
stimmung zu verweigern, wenn das ortsubliche Miet-
niveau der nach dem Inkrafttreten des MUG neu ab-
geschlossenen Mietverhéltnisse oder vereinbarten
Erhéhungen unter dem vom Vermieter verlangten
Mietzins liegt. Die sich aus dem MUG ergebenden
Mieten (,Surrogatsvergleichsmieten”) werden in
einer Ubergangsphase bis langstens 1999 (§ 12 Abs. 7
MUG) zusammen mit den Neuvertragsmieten, denen
allerdings wegen der niedrigen Fluktuationsrate nur
ein relativ geringes Gewicht zukommen wird, Ein-
gang in die Mietspiegel finden.

Das MUG legt fiir die Ubergangsphase einen Zeit-
raum von 2 %2 Jahren bis Ende 1997 fest. Dieser relativ
kurze Zeitraum ist sinnvoll, da moglichst bald den
—durch Kappungsgrenzen und Kuandigungsschutz —
gezlgelten regionalen Maérkten das Feld uberlassen
bleiben sollte. Nur so sind kostendeckende und
nachfrage- bzw. wohnwertgerechte Mieten ziigig er-
reichbar. Mit dem Inkrafttreten des MUG werden die
Erste und Zweite Grundmietenverordnung sowie die
Betriebskostenumlageverordnung aufgehoben.

IX.2 Grundziige des Mieteniiberleitungsgesetzes
IX.2.1 Mieterhhungen in laufenden Vertragen

54. Fast alle Mieter sind von Mieterhéhungen in
laufenden Mietverhéltnissen betroffen. Da bei Woh-
nungen in Gebduden mit schlechtem Bauzustand da-
von ausgegangen werden kann, daf in der Regel
dem Marktniveau entsprechende Mieten bereits
durch die Grundmietenverordnungen erreicht wer-
den, ist eine weitere Erhohung der Grundmiete nur
zuldssig, wenn in dem Gebédude mindestens drei Be-
standteile fir Beschaffenheitszuschldage nach der
Zweiten Grundmietenverordnung (Dach, Fenster,
AuBenwdande, Hausflure und Treppenrdume sowie
Elektro-, Gas- oder Wasser- und Sanitarinstallatio-
nen) keine erheblichen Schaden aufweisen. Nur fiir
diese Wohnungen werden bei Ausstattung sowohl
mit einem Bad als auch einer Zentralheizung Mieter-
héhungen von 15 % auf die bei Inkrafttreten des
MUG geltende Grundmiete ohne Modernisierungs-
zuschldge zugelassen (neuer § 12 Abs. 1 MHG).

Bei Wohnungen ohne Bad oder Zentralheizung - das
sind gegenwartig ca. 40 % des Wohnungsbestandes -
reduziert sich der Anhebungssatz auf 10 %, wobei
diese Wohnungen wegen der schlechten Ausstattung
auch eine niedrigere durchschnittliche Ausgangs-
miete aufweisen.

Die genannten Mietanhebungsspielrdume erhéhen
sich um jeweils 5 % bei Wohnungen in Einfamilien-
hdusern und bei , Wendewohnungen”, d.h. wahrend
des Beitritts bei im komplexen Wohnungsbau errich-
tetemn Wohnraum mit fiir diesen Wohnungstyp unge-
wohnlich gutem Wohnstandard.

Ab 1. Januar 1997 ist eine weitere Mietanhebung um
5 % bezogen auf die zum Zeitpunkt des Inkrafttre-
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tens des MUG geltende Grundmiete ohne Moderni-
sierungsumlage zulassig. Voraussetzung ist, dafB sich
das Gebaude in ordentlichem Bauzustand befindet
(d.h. bei mindestens drei Beschaffenheitskriterien
keine erheblichen Schédden aufweist) und in einer
Gemeinde mit mindestens 20000 Einwohnern oder
Nachbargemeinde von Grofstddten mit mindestens
100000 Einwohnern liegt. Diese regionsbezogene
Staffelung soll die Herausbildung einer regional dif-
ferenzierten Mietstruktur unterstiitzen.

Die genannten prozentualen Begrenzungen der
Mietanhebungsspielrdume gelten bis zum 31. De-
zember 1997. AnschlieBend tritt das in den alten Lan-
dern giiltige Mieterhohungsverfahren nach dem
Miethdhegesetz in Kraft.

Als Anreiz fir Investitionen konnen neben den bisher
genannten Mieterh6hungsmoglichkeiten nach § 16
MUG bis zum 31. Dezember 1997 noch nicht erhobe-
ne Beschaffenheitszuschldge in Héhe von 0,30 DM
pro m? entsprechend der Zweiten Grundmietenver-
ordnung nachgeholt werden, wenn die jeweiligen
Gebaudeteile keine erheblichen Schaden aufweisen.

§5. Mit dem Mieterhdhungsverfahren, das dem
Miethdhegesetz nachgebildet ist, wurde schon in der
Ubergangsphase ein wichtiges Marktelement einge-
fuhrt: Der Mieter, der einer Mieterhohung grundsatz-
lich zustimmen muB, kann die Zustimmung verwei-
gemn, wenn der verlangte Mietzins die liblichen Ent-
gelte ubersteigt, die in der Gemeinde fiir vergleich-
baren Wohnraum seit dem Inkrafttreten des MUG
vereinbart wurden. Bei diesen Vereinbarungen kann
es sich um Neuvertragsmieten oder gedanderte Mie-
ten in laufenden Vertrdgen handeln. Umgekehrt
kann der Vermieter jedoch nicht nach § 2 MHG auf-
grund von Vergleichsmieten iiber die vom MUG vor-
gegebenen Mietanhebungsspielrdume hinausgehen,
wenn diese hinter den in der Gemeinde vereinbarten
Neuvertragsmieten zuriickbleiben.

Durch das Widerspruchsrecht des Mieters soll ver-
hindert werden, daB bei entspanntem Wohnungs-
markt (Leerstanden) ein Ausschoépfen der genannten
Mietanhebungsspielrdume zu Mieten oberhalb des
Marktniveaus fithrt. In Ballungszentren mit ange-
spannten Wohnungsmarkten stellen die vorgegebe-
nen Erhéhungsspielriume dagegen Obergrenzen
dar, die aus sozialen Griinden nicht tberschritten
werden durfen.

Die Zustimmungsfrist betrdgt wie im MHG 2 Monate,
ebenso wie nach Ablauf von 2 Kalendermonaten
nach Zugang des Erhéhungsverlangens der geschul-
dete Mietzins fallig wird. Im Hinblick auf die ab 1. Ju-
li 1995 félligen Zinsen fir die Altschulden und um
eine rasche Umsetzung des Gesetzes zu ermdgli-
chen, wurde die Mieterh6hung bereits am 1. August
1995 wirksam, wenn dem Mieter das Mieterhéhungs-
verlangen vor dem 1. Juli 1995 zuging.

Zur Verhinderung einer ProzeBwelle, die aufgrund
des in den neuen Landern flachendeckend zu einem
Stichtag erstmalig eingefiihrten Zustimmungsver-
fahrens zu befiirchten war, enthalt das MUG eine
besondere Regelung, wonach die zweimalige Ent-
richtung eines erhohten Mietzinses oder die zweima-
lige Duldung des Einzugs des Mietzinses im Last-
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schriftenverfahren als Zustimmung gilt. Damit sollte
vermieden werden, daB die an das einseitige Mieter-
héhungsverfahren der Grundmietenverordnungen
gewohnten Mieter die ausdriickliche Zustimmung
nicht fiir nétig befinden und so die Vermieter zu un-
notigen, das Mietverhdltnis belastenenden Klage
zwingen konnten.

I1X.2.2 Mieterhéhung bei Modernisierung

56. Waihrend Instandsetzungskosten aus der lau-
fenden Miete finanziert werden mussen, kénnen die
Kosten von Modernisierungsmafinahmen mit 11 %
anteilig auf die Jahresmiete der Wohneinheiten um-
gelegt werden. Um die soziale Vertrdglichkeit von
Modernisierungsmafnahmen zu sichern, wird diese
Umlage durch das MUG auf grundsétzlich 3 DM pro
m? begrenzt. Die Begrenzung gilt fiir alle Mieterho-
hungen infolge von ModernisierungsmaBnahmen,
die bis zum 31. Dezember 1997 erkldrt werden. Nicht
angewendet wird die Kappungsgrenze bei baulichen
Anderungen, die der Vermieter aufgrund von Um-
standen durchgefiihrt hat, die er nicht zu vertreten
hat. Darunter fallen z.B. die Umstellung von Stadt-
auf Erdgas oder MafBnahmen, die von der Heizko-
sten- oder Heizungsanlagen-Verordnung verbindlich
vorgeschrieben werden. AuBerdem findet die Rege-
lung auf Vorhaben keine Anwendung, mit deren
baulicher Ausfithrung vor dem 1. Juli 1995 begonnen
wurde.

IX.2.3 Kappungsgrenze bei Wiedervermietung

57. Das MUG sieht bis 30. Juni 1997 fiir die Mieten
bei Wiedervermietung eine Kappungsgrenze in Ho-
he von 15 % oberhalb des zuldssigen Mietzinses vor,
in den alten Léndern liegt die Grenze nach § 5 WiStG
bei 20 % oberhalb der Vergleichsmiete.

Fir die Kappung der Wiedervermietungsmieten wird
ins Feld gefuihrt, daB Mietspriinge bei Wiedervermie-
tung die Mobilitat behindern und eine Mietsteige-
rung stattfindet, ohne daB notwendigerweise Investi-
tionen durchgefihrt wurden. Es sollte jedoch nicht
ubersehen werden, dal Wiedervertragsmieten eine
wichtige Steuerungsaufgabe haben: Mietspriinge
bei Neuvermietung sind in der Regel notwendig, da-
mit die Kosten gedeckt und sich wohnwertgerechte
Mieten herausbilden kénnen. Auerdem ist der Miet-
sprung auch Folge der Begrenzung der Mieterho-
hungsspielraume in bestehenden Vertrdgen, d.h.
eine Folge des Mieterschutzes.

1X.2.4 Aufhebung der Betriebskosten-
Umlageverordnung

58. Der Vermieter hatte nach dem Mietrecht der
ehemaligen DDR nicht die Mdglichkeit, die jeweils
anfallenden Betriebskosten auf die Mieter in tatsdch-
licher Hohe umzulegen. Aufgrund der Betriebsko-
sten-Umlageverordnung wurde erstmals dem Ver-
mieter die Umlagemdglichkeit durch einseitige Er-
kldrung gewéhrt. Mit dem MUG ist die Betriebsko-

sten-Umlageverordnung aufgehoben worden. Auch
nach der Aufhebung sind bei allen vor dem 11. Juni
1995 abgeschlossenen Mietvertragen die Vermieter
weiterhin zu einer Umlage der Betriebskosten be-
rechtigt (Artikel 1, § 14 MUG). Ab dem 11, Juni 1995
muB die Umlage von Betriebskosten bei neuen Ver-
tragen jedoch ausdriicklich vereinbart werden.

Mit der Aufhebung der Betriebskosten-Umlagever-
ordnung ist auch die Kappungsgrenze in deren § 4
Abs. 3 fiir Heiz- und Warmwasserkosten (2,50 DM je
m? monatlich, 2,10 DM nur fiir Heizkosten) entfallen.
Dabei ist von Bedeutung, da8l nach der Verordnung
iber die Heiz- und Warmwasserkosten spéatestens ab
1. Januar 1996 die Wohnungen Einrichtungen fur die
Verbrauchserfassung haben miissen, so daf diese
Kosten kunftig verbrauchsabhédngig abzurechnen
sind (siehe Nr. 63f.).

IX.3 Auswirkungen des
Mietentiberieitungsgesetzes auf Mieter und
Vermieter

1X.3.1 Mieter: Keine Uberforderung durch zu hohe
Mieten

59. Mietanhebungen in bestehenden Mietverhalt-
nissen in Hoéhe von 10-15 % der Grundmiete ohne
Modernisierungsumlage waren angesichts der posi-
tiven Einkommensentwicklung (siehe Nr. 48f.) und
der Anpassungen beim Wohngeld fur die Mieter in
der Regel verkraftbar. Bei Wohnungen mit Zentral-
heizung und Bad (ca. 60 % des Wohnungsbestandes)
fihrte die 15%ige Erhéhung angesichts einer Aus-
gangsmiete von ca. 4,80 DM (ohne Modernisierungs-
umlage) zu einer durchschnittlichen Mietanhebung
von 0,72 DM pro m? bzw. 45 DM pro Wohnung. Bei
Wohnungen ohne Bad oder Zentralheizung (40 %
des Bestandes) betrug die Mieterhdhung aufgrund
des 10%igen Mieterh6hungssatzes und einer Aus-
gangsmiete von ca. 4 DM 0,40 DM pro m? bzw.
25 DM pro Wohnung.

Im Gesamtdurchschnitt aller Wohnungen ergab sich
durch die genannten Mieterhéhungsspielrdume be-
zogen auf die Grundmiete ohne Modernisierungsum-
lage eine Mietsteigerung von knapp 13 %, bzw. ca.
0,60 DM und bezogen auf die Miete mit Modernisie-
rungsumlage von ca. 12 %. Diese Schétzung paBt zur
Entwicklung des Mietindex, der fiir August 1995
einen Anstieg der Bruttokaltmiete von 9,4 % aus-
weist. Da die Bruttokaltmiete etwa 6 DM betrégt, er-
gibt sich eine Mietsteigerung von knapp 0,60 DM.
Die durch das MUG ausgelésten Mieterhhungen
fallen jedoch insgesamt etwas héher aus, da ein Teil
der Vermieter die Miete erst spdter erhoht hat.
Allerdings weist der Mietenindex auch fir die Folge-
monate bis November '95 nur noch geringfigige
Steigerungen aus.

Die Warmmiete betragt nach der Mietanhebung im
Durchschnitt etwa 9 DM pro m? und Monat gegen-
uber ca. 12DM in den alten Landern. Hierbei ist
allerdings der gegenwartig noch schlechtere Woh-
nungsstandard und das niedrige Einkommensniveau
in den neuen Landern zu beriicksichtigen. Die Wohn-
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kostenbelastung durch die Warmmiete, die vor der
Mietanhebung ca. 20 % des verfiigbaren Einkom-
mens ausmachte, wird infolge der Einkommensstei-
gerungen durch die Mieterhéhungen nur relativ ge-
ringfiigig ansteigen. Die Wohnkostenbelastung in
den alten Landern betrdagt ca. 25 %.

60. Bei der Umsetzung des Gesetzes haben einige
Wohnungsunternehmen in Abweichung von dem
—-im Bericht des Bauausschusses des Bundestages
unmifverstandlich dokumentierten — Willen des Ge-
setzgebers den 15%igen Erhohungssatz auch auf
Wohnungen angewandt, die nur entweder mit einem
Bad oder einer Zentralheizung ausgestattet waren.
Einzelne Mieter sind zur Zahlung einer um 15 statt
nur um 10 % erhoéhten Miete verurteilt worden.
Allerdings sind die meisten Amtsgerichte dem Willen
des Gesetzgebers gefolgt. Da die Amtsgerichtsurteile
wegen des geringen Streitwerts nicht berufungsfahig
und somit durch die Rechtsprechung nicht korrigier-
bar waren, war eine gesetzliche Klarstellung notwen-
dig, die zum 1. Januar 1996 in Kraft trat. Danach kon-
nen Mieter, die einem 15%igen Erhéhungssatz zuge-
stimmt haben oder zur Zustimmung verurteilt wur-
den, obwohl die Zentralheizung oder das Bad fehlte,
ihre Zustimmung bis zum 31. Mérz 1996 dem Vermie-
ter gegeniiber widerrufen. Das Widerrufsrecht be-
zieht sich auf die jeweils zuviel gezahlte Miete. Hat
der Mieter widerrufen, mufl der Vermieter den zu viel
gezahlten Mietzins zuriickzahlen. Diese Anderung
des Mietzinses lost jedoch nicht die Jahresfrist nach
§ 2 Abs.1 Satz1 Nr. 1 MHG aus, wonach die Miete
jeweils nur im Abstand von 1 Jahr erhoht werden
kann und berihrt damit nicht den 2. Mieterhohungs-
schritt zum 1. Januar 1997.

61. Die Sorge vieler Mieter in den neuen Landern,
mit dem Vergleichsmietensystem wiirden die Mieten
in kurzer Zeit auf Westniveau ansteigen, ist unbe-
griindet, da sich die Vergleichsmieten auf der Grund-
lage der ortlichen Einkommensverhaltnisse und
Wohnungsmadrkte entwickeln. In Einzelfdllen wer-
den schon die Mieterhéhungméglichkeiten des MUG
nicht ausgeschopft werden kénnen. Dartiber hinaus
werden die Mietsteigerungen in laufenden Vertra-
gen durch die Kappungsgrenze nach § 2 MHG be-
grenzt. Diese betrdgt bei Nettokaltmieten unter
8DM30% in 3 Jahren und bei Mieten iber
8 DM 20 %, wobei Mieterhohungen z.B. aufgrund
von Modernisierungskostenumlagen oder Betriebs-
kostensteigerungen nicht unter die Kappungsgrenze
fallen. (Die Absenkung der Kappungsgrenze auf
20 % bei Mieten iiber 8 DM gilt nur bei vor dem 1. Ja-
nuar 1981 fertiggestellten Wohnungen.) Auch nach
Auslaufen der 3 DM-Grenze fur Modernisierungs-
umlagen Ende 1997 werden sich die Modernisie-
rungsaktivitdten der Vermieter an den Einkommen
der Mieter orientieren, da es sonst zu Vermietungs-
schwierigkeiten kommen wiurde.

iX.3.2 Vermieter: Ausreichende
Investitionsspielraume

62. Die dargestellten Mieterh6hungsmaoglichkeiten
sorgen zusammen mit den in der Vergangenheit er-
folgten Grundmietenanhebungen dafur, daB die

40

Wohnungswirtschaft trotz der Belastung durch die
Zinsen fur die bei den Wohnungsunternehmen ver-
bliebenen Altschulden in erheblichem Umfang inve-
stieren kann. Besonders wichtig ist, daB die Bereit-
schaft der Unternehmen, Fremdkapital aufzuneh-
men, groBer wird, da sich dadurch die Investitions-
moglichkeiten spurbar verbessern. Insgesamt ist
davon auszugehen, daB es nicht zu dem von Vermie-
terseite beflirchteten Rickgang der Investitionen
kommen wird.

Zur GroBenordnung des Investitionsspielraums nach
der Mieterhéhung: Verwaltungskosten von ca.
0,60 DM pro m? und Zinsen fiir Altschulden in Hohe
von 1 DM pro m? wobei letztere jedoch bei den priva-
ten Vermietern in vielen Féllen nicht oder nur in ge-
ringer Hohe anfallen, stehen ohne Modernisierungs-
umlage und ohne nachgeholte Beschaffenheitszu-
schlage Mieteinnahmen von ca. 5 DM gegentber.
Allein mit 3 DM pro m? und Monat kénnen bei einem
Zinssatz von 8 % und 1 % Tilgung ca. 400 DM pro m?
finanziert werden. Durch Inanspruchnahme staatli-
cher Fordermittel, wobei KfW-Mittel und Landesmit-
tel kumulierbar sind, kann dieser Investitionsspiel-
raum noch erheblich erhéht werden.

Neben der Grundmiete erdffnet die Umlegbarkeit
von Modernisierungskosten zusatzliche Investitions-
spielrdume. Die oben dargestellte Begrenzung dieser
Umlage durch das MUG auf 3 DM pro m? und Monat
bis Ende 1997 wird sich - anders als von der Woh-
nungswirtschaft erwartet — nicht als massive Investi-
tionsbremse auswirken, weil trotz Kappung Investi-
tionskosten bis zu immerhin 330 DM pro m? umgelegt
werden konnen (330 DM x 0,11/12 = 3 DM) und in der
Vergangenheit 92 % der Umlagen unter 3 DM lagen.
Der Investitionsspielraum von 330 DM wird bei Inan-
spruchnahme von Fordermitteln der Kreditanstalt fiir
Wiederaufbau und/oder aus Landesmodernisie-
rungsprogrammen noch splirbar erhéht. Auch ist zu
bericksichtigen, dal MaBnahmen aufgrund gesetzli-
cher Vorgaben, wie z.B. der Heizkosten- und Hei-
zungsanlagen-Verordnung, nicht unter die Kap-
pungsgrenze fallen und auf freiwilliger Grundlage
hoéhere Umlagen vereinbart werden konnen.

Bei besonders schlecht ausgestatteten und instand-
gehaltenen Wohnungen reichen die Grundmiete und
die 3 DM-Umlage unter Umstanden nicht aus, um
eine volle oder umfangreiche Sanierung durchzufih-
ren. Die Sanierung und Modernisierung dieser Woh-
nungen muB dann, wie auch die Mietentwicklung,
schrittweise entsprechend der Einkommensentwick-
lung der Mieter erfolgen, die mit ibermaBigen Ko-
sten sonst haufig iberfordert wirden.

IX.4 Ende der Ubergangsfrist fiir die Einfiilhrung
der verbrauchsabhangigen Abrechnung der
Heiz- und Warmwasserkosten

63. Am 31. Dezember 1995 endeten nach dem Eini-
gungsvertrag festgelegte Ubergangsfristen fiir die
Einfuhrung der verbrauchsabhédngigen Abrechnung
von Kosten der Heizung und der Warmwasserversor-
gung in Mehrfamilienhdusern, die fir Mieter und
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Vermieter in den neuen Landern gleichermaBen von
Bedeutung sind.

Wihrend Heizkosten und die Kosten der Warmwas-
serversorgung bisher nur in den Wohnungen ver-
brauchsabhédngig abgerechnet wurden, die bereits
mit MefBeinrichtungen zur Erfassung des anteiligen
Energieverbrauchs ausgestattet waren und deren
Verbrauch auch vom Mieter geregelt werden konnte
—in den tibrigen Wohnungen wurden die Kosten pau-
schal nach der Wohnfldche verteilt — miissen nach
Ablauf der funfjdhrigen Ubergangsfrist kiinftig
grundsdtzlich die technischen Voraussetzungen fiir
die verbrauchsabhéngige Abrechnung vorliegen.

Die verbrauchsabhédngige Abrechnung der Kosten
der Heizung und der Warmwasserversorgung bringt
dem Mieter die Moglichkeit, den Energieverbrauch
nach seinen persoénlichen Bediirfnissen zu bestim-
men und hierdurch Kosteneinsparungen zu erzielen.
Der geringere Energieverbrauch kommt aufgrund
des geringeren SchadstoffausstoBes zugleich der
Umwelt zugute. Nach Erfahrungen mit der Einfiih-
rung der verbrauchsabhdngigen Abrechnung der
Heizkosten in den alten Landern kann allein hier-
durch mit durchschnittlichen Einsparungen in Hohe
von 15 % gerechnet werden. Das Einsparpotential ist
deutlich hdher, wenn — wie in der Praxis weit verbrei-
tet - der Einbau verbrauchsabhdngiger Abrech-
nungsgerdte mit energiesparenden MaBBnahmen an
den Gebauden verbunden wird.

Die Pflicht zur Ausstattung von Wohnungen mit Me§3-
einrichtungen zur Verbrauchserfassung der Heizko-
sten und der Warmwasserversorgung ist in §§ 5 bis 8
der Heizkostenverordnung geregelt; die Einrichtun-
gen zur raumweisen Temperaturregelung in Woh-
nungen (meist Thermostatventile) sind nach der Hei-
zungsanlagen-Verordnung vorgeschrieben. Die Re-
gelungen der Verordnungen gelten fiir Wohnungen
in Gebduden mit mehr als zwei Wohnungen unab-
héngig von den Eigentumsverhaltnissen an der Woh-
nung, d.h. sie gelten z.B. auch fiir vermietete und
eigengenutzte Eigentumswohnungen.

Im Regelfall sind jeweils 50 % der Kosten nach
Wohnfldche und Verbrauch abzurechnen, wobei die
teilweise Abrechnung nach Flache den Grundkosten
der Heizung und dem vom Mieter nicht beeinfluiba-
ren unterschiedlichen Heizungsbedarf einzelner
Wohnungen Rechnung tragt. Nach Bestimmung des
Vermieters kann die Umlage jedoch bis zu 70 % nach
dem individuellen Verbrauch, z.B. bei sehr gut iso-
lierten Wohnungen, erfolgen.

Werden fiir Abrechnungszeitrdume, die nach dem
1. Januar 1996, z. B. am 1. Juli 1996, beginnen, Kosten
der Versorgung mit Warme oder Warmwasser nicht
nach den Vorschriften der Heizkostenverordnung
abgerechnet, hat der Mieter nach § 12 Abs. 1 der Ver-
ordnung das Recht, den auf ihn entfallenden Anteil
der Kosten um 15 v. H. zu kiirzen. Dies gilt jedoch nur
fir Félle, in denen ein VerstoR gegen die Vorschriften
der Heizkostenverordnung vorliegt. Dies ist dann
nicht der Fall, wenn sich der Eigentimer auf eine
Ausnahmeregelung der Verordnung oder eine Aus-
nahmegenehmigung der zustdndigen Landesbehor-
den berufen kann.

Ausnahmen von den Vorschriften der Heizkostenver-
ordnung und der Heizungsanlagen-Verordnung sind
vorgesehen fir Félle, in denen, wie z. B. bei bestimm-
ten Typen der Einrohrheizung, die Regelbarkeit und
Verbrauchserfassung aus technischen Griinden un-
moglich oder nur mit unwirtschaftlichem Aufwand
mdéglich ist. Daneben gelten Ausnahmen fiir allge-
meine Hartefalle z.B. beim bevorstehenden Abrifi
oder grundlegendem Umbau von Gebduden, wenn
MeBeinrichtungen nur kurzfristig brauchbar und
dann sinnlos wiirden.

X. Auslaufen der Wartefrist fiir
Eigenbedarfskiindigungen

64. Mit dem Einigungsvertrag wurde eine besonde-
re Wartefrist fir Eigenbedarfskiindigungen sowie fiir
die erleichterte Kiindigung in vom Vermieter be-
wohnten Zweifamilienhaus eingefiihrt. Den Mietern
in den neuen Landern sollte damit die Mdglichkeit
gegeben werden, sich mit dem Inhalt und besonders
mit den Schutzvorschriften des sozialen Mietrechts
vertraut zu machen, damit dieses seine Schutzwir-
kung ebenso entfalten kann wie im westlichen Bun-
desgebiet. Nachdem die Wartefrist 1992 bis Ende
1995 verldangert wurde, hat der Gesetzgeber nun-
mehr von einer erneuten Verlangerung abgesehen,
da die insgesamt 5jdhrige Wartefrist ausgereicht ha-
ben dirfte, um den Mietern eine Umstellung auf das
soziale Mietrecht des BGB zu erméglichen. Die Mie-
ter wurden dabei durch zahlreiche Informationsver-
anstaltungen und Verdffentlichungen des Presse-
und Informationsamtes der Bundesregierung und
auch des deutschen Mieterbundes unterstiitzt.

Die ab 1996 vorhandene Moglichkeit einer Eigenbe-
darfskiindigung bedeutet nicht, da Mieter kurzfri-
stig aus ihren Wohnungen ausziehen miissen, da sich
an die Wartefrist die gesetzlichen Kiindigungsfristen
anschlieBen. Die allgemeine Kiindigungsfrist betragt
je nach Dauer des Mietverhdltnisses bis zu 12 Mona-
te. Da sich die Wartefrist nur auf vor dem Beitritt
abgeschlossene Vertrdge bezog, wird eine Kundi-
gung in der Regel erst zum Ende des Jahres 1996
moglich sein. Aber auch nach Ablauf dieser Zeit muB3
der Mieter nicht damit rechnen, dafl das Mietverhalt-
nis ohne Grund beendet wird.

Denn grundsétzlich mufl der Vermieter ein berech-
tigtes Interesse (i.d.R. Eigenbedarf) an der Beendi-
gung des Mietverhdltnisses nachweisen (§ 564b
Abs. 1 BGB). Nur bei einem Mietverhdltnis tiber eine
Wohnung in einem vom Vermieter selbst bewohnten
Gebéaude mit nicht mehr als zwei Wohnungen kann
der Vermieter ausnahmsweise auch ohne Vorliegen
eines berechtigten Interesses kiindigen (§ 564b
Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 BGB). Der Grundgedanke dieser
Sonderregelung zielt darauf ab, im Hinblick auf das
enge Zusammenwohnen und das zwangsldufig hau-
fige Zusammentreffen der Mietvertragsparteien eine
Losung des Vertragsverhaltnisses insbesondere dann
zu ermoglichen, wenn persénliche Spannungen zwi-
schen den Parteien die Fortsetzung des Mietverhalt-
nisses unzumutbar machen.
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Auch wenn eine Kiindigung rechtlich méglich ist,
kann sich der Mieter immer noch auf den Schutz der
sog. Sozialklausel berufen und einer Kindigung wi-
dersprechen, wenn diese fir ihn auch bei Berick-
sichtigung der berechtigten Interessen des Vermie-
ters eine nicht zu rechtfertigende Harte darstellt. Die
Sozialklausel wirkt sich gerade bei Eigenbedarfs-
kiindigungen in gesteigertem MaBe aus. Dies gilt
nach der Rechtsprechung um so mehr, je langer Mie-
ter in ihrer Wohnung wohnen. Bei Menschen hohen
Alters kommen meist noch andere Héartegriinde, wie
Krankheit, Behinderung, Pflegebediirftigkeit und ge-
ringe Einkinfte im Rentenalter hinzu. Nach aus-
dricklicher Regelung im Gesetz liegt eine Harte aber
auch dann vor, wenn angemessener Ersatzwohn-
raum zu zumutbaren Bedingungen nicht beschafft
werden kann. Dadurch bietet die Sozialklausel
Schutz vor einer Kiindigung in sehr angespannten
regionalen oder lokalen Wohnungsmarkten.

65. In aller Regel ist davon auszugehen, daB sich die
Wohnungsmarkte in den neuen Landern wegen des
umfangreichen Neubaus (s. Nr. 5.f.) und der Rekon-
struktion bisher nicht bewohnbarer Wohnungen
splrbar entspannt haben, so daBl es den Mietern im
Rahmen der relativ langen Kiindigungsfristen gelin-
gen miite, eine angemessene Ersatzwohnung zu fin-
den. Ein Indiz fiir einen relativ entspannten Markt ist
die im Vergleich zu den alten Landern hohe Leer-
standsquote. Diese betrug Ende 1993 laut 1 %-Stich-
probe in den neuen Lédndern 6 % gegeniber etwa
3 % in den alten Landern. Von den genannten 6 %
entfiel zwar etwa die Halfte auf Wohnungen, die auf-
grund von Instandsetzungs- und Modernisierungs-
maBnahmen, schwerwiegender Méngel oder vorge-
sehenem Abriff leerstehen; soweit die Wohnungen
noch renovierbar sind, werden sie aber schrittweise
wieder dem Wohnungsmarkt zugefiihrt. Die genann-
ten 6 % unterschétzen die tatsachliche Leerstands-
quote insofern, als nur solche Gebdaude im Rahmen
der 1 %-Stichprobe erfafit wurden, in denen minde-
stens eine Wohnung bewohnt war.

Ein gegeniiber den alten Ladndern verstdrkter Schutz
vor Eigenbedarfskiindigungen 1a8t sich auch inso-
fern kaum rechtfertigen, als sich nur weniger als
30 % der vermieteten Wohnungen in den neuen Lan-
dern im Eigentum von Privaten befinden, d. h. bei der
uberwiegenden Zahl der Wohnungen (gut 70 %)
kommen Eigenbedarfskiindigungen von vornherein
nicht in Betracht. Im ubrigen zeigten nach einer Er-
hebung aus dem Jahre 1992 die Mehrzahl der priva-
ten Vermieter kein Interesse an einer Eigenbedarfs-
kindigung.

Von einem erhéhten Kindigungsdruck ist auch nicht
in Ruckiibertragungsféllen, bei denen die Alteigen-
timer ihre Wohnungen an Dritte verduBern oder bei
privatisierten Wohnungen auszugehen. Es gilt der
Grundsatz ,Kauf bricht nicht Miete" (§ 571 BGB). Der
Erwerber tritt in alle Rechte und Pflichten aus dem
Mietvertrag ein. Die Mieter haben die gleichen
Schutzrechte wie gegeniiber dem Voreigentumer.
Dariiber hinaus sind Mieter von Wohnungen, die
nach der Umwandlung in Eigentumswohnungen ver-
kauft werden, durch Kiindigungssperrfristen von bis
zu 10 Jahren geschitzt.
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XI. Auswirkungen des Altschuldenhilfe-
Gesetzes

66. Eine der zentralen Zielsetzungen des AHG bil-
det die Verbesserung der Kredit- und Investitionsfa-
higkeit der Wohnungswirtschaft in den neuen Lan-
dern, die bis zur Lésung des Altschuldenproblems
durch den Solidarpaktbeschlufi im Marz 1993 erheb-
lich beeintréachtigt war.

Das Angebot der Altschuldenhilfen in Form von Zins-
hilfe und Teilentlastung wurde von der Wohnungs-
wirtschaft in den neuen Landern in groBem Umfang
angenommen. 3835 Kreditnehmer (Kommunen,
kommunale Wohnungsunternehmen und Woh-
nungsgenossenschaften) nach dem Stand vom
31. Dezember 1993, das sind rd. 86 % der antragsbe-
rechtigten Wohnungsunternehmen, haben einen Alt-
schuldenhilfeantrag gestellt. Sowohl Zinshilfe als
auch Teilentlastung wurde von knapp 56 % der Woh-
nungsunternehmen und Kommunen beantragt, wah-
rend die iibrigen Antragsteller ausschlieflich Zinshil-
fe beantragten.

Neben der Zinshilfe wurde in Hartefallen auch priva-
ten Vermietern Teilentlastung gewdahrt, wenn die Be-
lastung mit Altverbindlichkeiten nach dem 30. Juni
1995 zu einer erheblichen Beeintrdchtigung der Wirt-
schaftlichkeit des Hausbesitzes gefihrt hatte.

In dem Zeitraum vom 1. Januar 1994 bis zum 30. Juni
1995 iibernahmen der Bund und die neuen Lander je
zur Halfte die zu zahlenden Zinsen. Dies fiihrte zu
einer Belastung der 6ffentlichen Haushalte von tiber
5 Mrd. DM. Mit Wirkung vom 1. Juli 1995 hat der vom
Bund eingerichtete Erblastentilgungsfonds bereits
Altverbindlichkeiten der Wohnungswirtschaft in H6-
he von tiber 29 Mrd. DM tibernommen.

Die Bearbeitung der Antrage durch die kreditgeben-
den Banken und die Kreditanstalt fiir Wiederautbau
ist sehr ziigig erfolgt. Die daraus resultierenden Ent-
lastungen haben mafBgeblich zur Verwirklichung
einer zentralen Zielsetzung des AHG , Verbesserung
der Kredit-- und Investitionsfahigkeit” der Woh-
nungswirtschaft beigetragen. Gleichwohl wird sich
der enorme Instandsetzungs- und Modernisierungs-
stau im Wohnungsbestand der neuen Ldnder nur
schrittweise beseitigen lassen.

Das Zusammenwirken der Altschuldenhilfen mit For-
derprogrammen und Mietenreformschritten hat die
Wohnungsunternehmen und die privaten Vermieter
in den neuen Landern insgesamt auf eine gesunde
wirtschaftliche Grundlage gestellt, die auch weiter-
hin eine schrittweise und spiirbare Verbesserung der
Wohnqualitat durch Investitionen im Bestand ermég-
licht. Die Hértefallregelung fiir die sog. Wendewoh-
nungen, die ein Wahlrecht zwischen einer pauscha-
len Schuldenkappung auf 250 DM/qm und einer Ein-
zelfallprifung einrdumte, versetzt auch die Woh-
nungsunternehmen mit einem hohen Anteil an
Wendewohnungen im Gesamtbestand in die Lage,
ein angemessenes Investitionsprogramm zu finanzie-
ren.

67. Die zweite zentrale Zielsetzung des AHG ist die
Verbesserung der Voraussetzungen fiir die Privatisie-
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rung und Bildung individuellen Wohneigentums
durch Mieter. Das AHG hat daher die Gewahrung
der Teilentlastung an die Verpflichtung zur vorrangi-
gen VerduBerung von mindestens 15 % des Woh-
nungsbestandes an Mieter geknipft. Die Privatisie-
rungsverpflichtung, die sich auf etwa 350000 Woh-
nungen erstreckt, ist bis zum Ende des Jahres 2003 zu
erfilllen. Bis zum gegenwartigen Zeitpunkt wurden
mindestens 60000 Wohnungen an Mieter verkauft
und rd. 30000 VerauBerungen im Rahmen der mie-
ternahen Privatisierung realisiert. Im Jahr 1996 wer-
den voraussichtlich tiber 80 000 Wohnungen privati-
siert sein.

68. Mit der weitreichenden Entschuldung der ost-
deutschen Wohnungsunternehmen und der finan-
ziellen Unterstutzung der Mieterprivatisierung durch
die 6ffentliche Hand in Form von ErwerberzuschuB-
programmen sind in den vergangenen Jahren au-
Berst giinstige Rahmenbedingungen daflir geschaf-
fen worden, daB sich viele Biirger in den neuen Lan-
dern ihren Wunsch nach Wohneigentum erfiillen
konnen. Hier besteht angesichts einer Quote des
selbstgenutzten Wohneigentums von inzwischen rd.
26 % gegeniiber rd. 40 % in den alten Ldndern noch
ein erheblicher Nachholbedarf.

In den Jahren 1991 bis 1994 sind uber 40000 Woh-
nungskéaufe durch Mieter gefordert worden. Auch fur
1995 hat der Bund 50 Mio. DM fir ein Erwerberzu-
schuBiprogramm bereitgestellt. Mit diesen Mitteln
wurden die Zuschiisse der Lander fur die Forderung
der Mieterprivatisierung aufgestockt.

Trotz dieser gtuinstigen Voraussetzungen ist die
Wohneigentumsbildung aus dem Bestand - soweit
quantitativ Giberpriifbar - teilweise hinter den Erwar-
tungen zuriickgeblieben. Unbestritten ist, daB in der
Praxis Privatisierungshemmnisse auftreten konnen.
Dabei muB jedoch sorgféltig zwischen objektiven
und subjektiven Hemmnissen differenziert werden.
Diese sind in einem Privatisierungsbericht der Bun-
desregierung im einzelnen untersucht worden (BT-
Drucksache 13/2501).

69. Zu den wichtigen objektiven Hemmnissen ist
die Tatsache zu rechnen, daB zwar vielfach ein hohes
Kaufinteresse besteht, aber noch nicht alle kaufberei-
ten Mieter ihren Wunsch nach Wohneigentum finan-
ziell realisieren konnen. Ihnen muf} die Chance ein-
gerdumt werden, den Erwerb zu tdatigen, wenn sich
ihre Einkommens- und Vermdgenssituation weiter
verbessert hat. Der Deutsche Bundestag hat sich da-
her in einer EntschlieBung vom 11. Mai 1995 dafir
ausgesprochen, unter bestimmten Voraussetzungen
auch mieternahe Privatisierungsformen zur Erful-
lung der 15 %-Quote aus dem AHG anzuerkennen
(Drucksache 13/1103). Die dabei zu berticksichtigen-
den Kriterien sind in einem Schreiben des Bundes-
bauministers vom 19. Mai 1995 an die Kreditanstalt
fur Wiederaufbau sowie einem ergdanzenden Merk-
blatt vom 22. Dezember 1995 dargelegt.

Die Anerkennung mieternaher Formen der Privati-
sierung setzt voraus, daB trotz intensiver Bemihun-
gen und trotz fairer Verkaufskonditionen die Erfil-
lung der Privatisierungsverpflichtung durch eine di-
rekte Verduflerung von Wohnungen an Mieter nicht

moglich war. Zu den mieternahen Privatisierungsfor-
men zdhlen neben Zwischenerwerbermodellen neu
gegrindete Wohnungsgenossenschaften mit eigen-
tumsorientiert ausgestalteter Satzung sowie Mieter-
gemeinschaftsmodelle.

Mieternahe Privatisierungsformen sichern zum einen
den Mietern ihre Chance auf Eigentumserwerb. Zum
anderen erzielen die Wohnungsunternehmen zugig
Erlése aus der VerduBerung von Wohnungen, die zur
Starkung ihrer Investitionsfahigkeit beitragen. Denn
je zugiger die VerauBerungsverpflichtung durch den
Antragsteller erfiillt wird, desto geringer ist der von
dem Verkaufserlés an den Erblastentilgungsfonds
abzufihrende Anteil.

Im Zusammenwirken mit der Neuregelung der
Wohneigentumsforderung zum 1. Januar 1996 durch
die Gewdhrung einer einkommensunabhéangigen
Zulage und die Forderung des Erwerbs von Anteilen
an einer neu gegriindeten, eigentumsorientierten
Genossenschaft sind nunmehr duBerst giinstige Vor-
aussetzungen fur die Beschleunigung des Privatisie-
rungsprozesses in den neuen Landern geschaffen.

70. Durch § 12 Abs. 2 AHG sind die Lander erméch-
tigt worden, fiir die Zeit nach dem AuBerkrafttreten
des Belegungsrechtsgesetzes (31. Dezember 1995)
landesrechtliche Vorschriften tber Belegungsbin-
dungen fur bis zu 50 % der Wohnungen der Woh-
nungsunternehmen zu erlassen, denen Zins- oder
Tilgungshilfen gewdahrt worden sind. Die Lander ha-
ben von dieser Ermachtigung wie folgt Gebrauch ge-
macht:

Berlin: Gesetz zur Sicherung von Belegungsbindun-
gen (Belegungsbindungsgesetz - BelBindG) vom
10. Oktober 1995 (GVBI1 1995, S. 638)

Brandenburg: Brandenburgisches  Belegungsbin-
dungsgesetz (BelBindG) vom 26. Oktober 1995 (GVBI
1995, S. 256)

Mecklenburg-Vorpommern: Belegungsbindungsge-
setz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (Landes-
belegungsbindungsgesetz — BelBindG M-V) vom
18. Dezember 1995 (GVBI 1995, S. 661)

Sachsen: Sachsisches Belegungsrechtsgesetz (Sachs-
BelG) vom 14. Dezember 1995 (GVBI 1995, S. 396);
Verordnung des Sachsischen Staatsministerium des
Innern tber Belegungsbindungen im Freistaat Sach-
sen vom 29. Dezember 1995 (GVBI 1995, S. 449)

Sachsen-Anhalt: Belegungsbindungsgesetz des Lan-
des Sachsen-Anhalt (BelBindG LSA) vom 14. Dezem-
ber 1995 (GVBI 1995, S. 376)

Thiringen: Thiringer Gesetz liber die Gewahrlei-
stung von Belegungsrechten im kommunalen Woh-
nungsbau (Thiringer Belegungsrechtegesetz) vom
8. Dezember 1995(GVBI 1995, S. 360); Thiringer Ver-
ordnung tiber Belegungsbindungen vom 1. Januar
1996 (GVBI 1996, S. 1).

Die Belegungsbindung fiihrt dazu, da8 die davon be-
troffenen Wohnungen im Falle ihres Freiwerdens nur
solchen Wohnungsuchenden iiberlassen werden diir-
fen, deren Einkommen die Einkommensgrenze des
sozialen Wohnungsbaus nicht tbersteigt (Mecklen-
burg-Vorpommern: plus 30 %; Thiiringen: plus
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20 %). Damit haben die Lander eine Verfiigungsre- | aufgrund ihres Einkommens oder ihrer personlichen
serve an Wohnungen, auf deren Belegung sie EinfluBl | Situation Schwierigkeiten haben, sich am freien
nehmen koénnen, um Personen unterzubringen, die | Wohnungsmarkt selbst zu versorgen.
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Teil B: Wohngeldbericht

I. Aufgaben des Wohngelds

71. Die Mieten fiir nicht preisgebundene Wohnun-
gen bilden sich im Zusammenspiel von Angebot und
Nachfrage im Rahmen der bestehenden mietrechtli-
chen Regelungen am Wohnungsmarkt. Damit ein-
kommensschwéchere Haushalte die Wohnkosten fiir
angemessenen und familiengerechten Wohnraum
tragen kénnen, wird Wohngeld gewéahrt. Das Wohn-
geld ist die notwendige Ergdnzung einer marktwirt-
schaftlichen Mietenpolitik.

Aber auch im sozialen Wohnungsbau kénnen die
subventionierten Mieten allein nicht fiir alle Mieter
sozial tragbare Belastungen gewéhrleisten. Daher er-
ganzt das als reine Subjektférderung ausgestaltete
Wohngeld den als Objektférderung konzipierten so-
zialen Wohnungsbau. Somit beziehen tiber ein Finf-
tel der Sozialmieter in den alten Bundesldndern
Wohngeld.

Wohngeld wird als Lastenzuschuf3 auch selbstnut-
zenden einkommensschwéacheren Wohneigentii-
mern gewahrt.

Die H6he des Wohngelds ist grundséatzlich abhéangig
vom Einkommen, den zuschuBfdhigen Wohnkosten
und der HaushaltsgréBe. Wohnkosten sind hier nur
soweit zuschufifahig, als sie bestimmte Hochstbetra-
ge nicht Uberschreiten.

72. Wenn die personlichen und sachlichen Voraus-
setzungen vorliegen, hat grundsétzlich jeder Mieter
oder Eigentiimer selbstgenutzten Wohnraums einen
Rechtsanspruch auf Wohngeld. Mit diesem Rechtsan-
spruch korrespondiert die Verpflichtung, jahrlich das
Einkommen und die Miete bzw. Belastung sowie die
Haushaltsgrofie nachzuweisen. Um eine Fehlférde-
rung zu vermeiden, miissen Verdnderungen dieser
Gréfen bertcksichtigt werden. Im Regelfall ist des-
halb das Wohngeld nach einem Jahr neu zu beantra-
gen. Ist zu erwarten, daB sich die Verhaltnisse schon
vorher erheblich dndern werden, ist der Bewilli-
gungszeitraum zu verkirzen. Erhéht sich im Bewilli-
gungszeitraum das Familieneinkommen um mehr als
15 % oder verringert sich die zu berticksichtigende
Miete um mehr als diesen Prozentsatz, wird das
Wohngeld von Amts wegen angepaBt. Wohngeld-
empfanger sind verpflichtet, die Wohngeldstelle un-
verzuglich von solchen erheblichen Verdnderungen
zu unterrichten.

Um die Aufgabe der Sicherung angemessenen und
familiengerechten Wohnens auf Dauer und verlaB-
lich erfillen zu kénnen, ist das Wohngeld in ange-
messenen Zeitabstdnden zu tiberprifen und gegebe-
nenfalls an die Einkommens- und Mietenentwick-
lung anzupassen. Andererseits ist das Wohngeld Teil
der sozialen Leistungen der Solidargemeinschaft, de-

ren Ausgestaltung und Leistungsstandards auch von
der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung und der Si-
tuation der o6ffentlichen Haushalte abhéngen.

Das Wohngeld erhéht die Mietzahlungsféahigkeit der
wohngeldberechtigten Haushalte. Diese sind nicht
nur auf ein ganz besonders mietgiinstiges und des-
halb enges Marktsegment im Wohnungsbestand be-
schrankt, denn die Ausgestaltung des Wohngelds soll
auch den Zugang zu Wohnungen mit durchschnittli-
chen Mieten ermoéglichen. Verbesserte Anmietungs-
moglichkeiten wie auch Entlastung bei Mietsteige-
rungen in bestehenden Vertragen sind auf Dauer nur
zu gewahrleisten, wenn die Hoéchstbetrdge fir die
zuschuBfdhigen Mieten und die in den Wohngeldta-
bellen festgelegten Betrage von Zeit zu Zeit der Mie-
tenentwicklung angepaBt werden.

73. Wohngeld wird z. Zt. in drei Formen gewabhrt:

— Das dlteste und bis Ende 1990 einzige Wohngeld-
system ist das auf dem Wohngeldgesetz basieren-
de ,Tabellenwohngeld”. Zu seinen zentralen
Prinzipien zahlt die Abhéngigkeit des Wohngel-
des vom sehr differenziert ermittelten Familien-
einkommen, der zuschufifahigen Miete bzw. Bela-
stung und der Haushaltsgrofie.

— Als zweite Form wird seit 1. April 1991 (neue Lan-
der 1. Januar 1991) Mieterhaushalten, deren Fami-
lienmitglieder Empféanger von laufenden Lei-
stungen der Sozialhilfe oder der Kriegsopferfiir-
sorge sind, das Wohngeld in einer vereinfachten
Form gewdhrt - im folgenden als ,pauschaliertes
Wohngeld" bezeichnet. Das Wohngeld fiir diesen
Empfangerkreis bemifit sich nach Vomhundert-
satzen der sozialhilferechtlich anerkannten Auf-
wendungen fir die Unterkunft, also der Wohn-
raummieten (ohne Heizkosten).

— Als Ubergangsrecht gilt in den neuen Bundeslan-
dern und im Ostteil Berlins seit 1. Oktober 1991
das Wohngeldsondergesetz. Es ist im Vergleich zu
dem in den alten Bundesldndern geltenden
Wohngeldrecht giinstiger ausgestaltet. Das da-
nach gewdhrte Wohngeld trdgt den noch niedri-
geren Einkommen in den neuen Léndern Rech-
nung und sichert den im Einigungsvertrag aufge-
zeigten Weg in das marktorientierte Vergleichs-
mietensystem sozialvertrdglich ab. Zur Flan-
kierung des Mieteniiberleitungsgesetzes wurde
deshalb die Geltungsdauer des Wohngeldsonder-
gesetzes bis zum 31. Dezember 1996 verldngert.
Ab diesem Zeitpunkt soll in ganz Deutschland ein
einheitliches Wohngeldrecht gelten.
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ll. Das Tabellenwohngeld in den alten
Bundeslandern

Il.1 Entwicklung der Wohngeldleistungen in den
alten Bundeslandern im Uberblick

74. Langfristig bewegt sich die Zahl der Wohngeld-
empfangerin den alten Bundeslandern etwa zwischen
1,6 und 1,9 Mio. Haushalten. 1994 lag die Zahl der
Wohngeldempfénger nur geringfiigig itber dem Ni-
veau Mitte der 70er Jahre. Die Ausgaben von Bund
und Ldndemn sind jedoch gegeniiber 1975 um knapp
2,4 Mrd. DM bzw. 143 % gestiegen (Tabelle 24), da
sich das durchschnittliche monatliche Wohngeld mit
jeder Novelle in Anpassung an den zwischenzeitli-
chen Mietenanstieg erh6hte (Abbildung 1, Tabelle 25).

75. Seit Einfithrung des pauschalierten Wohngel-
des 1991 und insbesondere seit 1993 liegen die Ursa-
chen fir das angestiegene Wohngeldvolumen vor
allem in einem Uberproportionalen Ausgabenanstieg
in diesem Bereich. So sind die Ausgaben fur das pau-
schalierte Wohngeld in den Jahren 1992 bis 1994 um
rd. 40 % gestiegen. Hingegen sanken die fiir das Ta-
bellenwohngeld um rd. 20 %. Dadurch verschoben
sich die Anteile zwischen Tabellenwohngeld und
pauschaliertem Wohngeld erheblich. Ca. zwei Drittel
aller Wohngeldausgaben in den alten Bundeslandern
entfallen inzwischen auf das pauschalierte Wohn-
geld.

Abb. 1

Ursache fiir diese rasche Ausgabenentwicklung ist
sowohl die Zunahme der Empfanger als auch der An-
stieg der durchschnittlich gezahlten Wohngeldbetra-

ge.

Die Zahl der Empfanger pauschalierten Wohngelds
stieg seit 1992 von 720000 auf ca. 920000 (1994). In-
zwischen stellen Empfdnger von Sozialhilfe und
Kriegsopferfirsorge in den alten Bundeslandern
mehr als die Halfte aller Wohngeldempfanger. Vor
der Neuregelung der Pauschalierung lag der Anteil
dieser Haushaltsgruppen noch bei rd. einem Drittel.

Die Zahl der Empfanger von Tabellenwohngeld istim
gleichen Zeitraum dagegen von rd. 1130000 auf rd.
980000, d. h. um 13 % zuriickgegangen.

Ende 1994 erhielt ein Empfdnger pauschalierten
Wohngelds durchschnittlich ca. 250 DM monatliches
Wohngeld gegeniiber 212 DM im Jahre 1991. Dies
bedeutet eine jahrliche Zunahme um ca. 5,6 %, die
die Entwicklung der Mieten widerspiegelt (zu den
Ursachen vgl. Kapitel IV).

Demgegeniiber blieb das durchschnittliche Tabellen-
wohngeld seit 1991 im wesentlichen konstant. Ange-
sichts der Mietenentwicklung bedeutet dies aber eine
reale Verringerung des Wohngelds (vgl. Kapitel V).

Durch die Einfihrung des pauschalierten Wohngel-
des ist eine Vergleichbarkeit der Daten mit vor 1991
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Tabelle 24
(zu Nummer 74)

Wohngeldleistungen von Bund und Lindern

davon far davon fir ]
Insgesamt neue/alte Lander Bund neue/alte Lander
Jahr 1 2 3 4
Mio DM

1965 147,9 60,5

1967 428,9 209,4

1970 600,3 299,8

1972 1201,7 600,6

1975 1654,5 825,3

1976 1620,2 808,1

1977 1471,0 734,4

1978 1784,4 893,7

1979 1848,7 922,8

1980 1829,7 911,6

1981 24153 12114

1982 2 667,8 1335,0

1983 2602,1 1304,9

1984 2419,2 1 205,6

1985 2462,1 1513,0%)

1986 3363,3 1961,3?%)

1987 3 727,3 2 146,9?)

1988 3682,2 2120,5?)

1989 3 677,8 2121,2?)

1990 3611,4 2 086,9?)

1991 4 572,3 744,0/3 828,3 2 550,99 357,5/2193,4
1992) 6 809,2 3 067,0/3 742,2 3 704,13 1 580,6/2123,5
1993Y) 6 460,7 2647,5/3 813,2 3513,8?) 1290,4/2223,4
1994Y) 5715,5 1698,5/4 017,0 3 132,5?%) 849,2/2 283,3

') Aufteilung Berlin Ost und West (Spalte 2 u. 4) geschatzt
?) einschl. finanzneutrale Ubertragung der Krankenhausfinanzierung (282 Mio. DM)

Tabelle 25
(zu Nummer 74)

Durchschnittliches monatliches Wohngeld der Wohngeldempfdnger

Tabellenwohngeld Pauschaliertes
Jahr Insgesamt MietzuschuB Lastenzuschuf} Wohngeld')
DM
Alte Bundeslander
1975 72 70 97
1984 118 117 138
1985 119 118 135
1986 144 143 163
1987 145 144 156
1988 148 147 153
1989 150 150 150
1990 156 155 156
1991 138 136 152 212
1992 130 128 150 222
1993 130 . 128 155 237
1994 132 130 157 °
Neue Bundeslander
1991 117 111 158 92?)
1992 122 113 163 100?)
1993 127 124 149 1567)
1994 132 129 152 1872%)

') Das pauschalierte Wohngeld wurde 1991 eingefiihrt
) ohne Wohngeldanteil fiir Heizung
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liegenden Zeitraumen weitgehend nicht mehr gege-
ben.

Bezieher von pauschaliertem Wohngeld werden nam-
lich statistisch nur noch mit einem Teil der Merkmale
erfafit, die im Rahmen der allgemeinen Wohngeldsta-
tistik erhoben werden. Eine Reihe von Angaben tiber
Merkmale der Wohnungen und der Wohngeldemp-
fanger wie z. B. Baualter der Wohnungen, kénnen da-
her in den folgenden Kapiteln nur noch fiir den Kreis
der Empfanger von Tabellenwohngeld gemacht wer-
den. Ein Vergleich mit fritheren Daten, die sich noch
auf die Gesamtheit aller Wohngeldempfanger bezo-
gen, ist so in vielen Bereichen nicht mehr méglich.

1.2 Die Haushalte der Wohngeldempfanger

76. Wohngeld beziehen Haushalte mit weit unter-
durchschnittlichen Einkommen. Die soziale Zusam-
mensetzung der Wohngeldempféanger hat sich in den
alten Bundesldndern bei den Empfangern von Tabel-
lenwohngeld in den letzten Jahren verdandert.

Der Anteil von Rentnern und Pensiondren lag 1992
bei 41 % und 1994 bei 36 %. Zu den Erwerbstétigen
zdhlen 1994 nur noch 29 % nach 31 % im Jahr 1992.
Der Anteil der Arbeitslosen an den Empfangern von
Tabellenwohngeld hat sich von 17 auf 22 % erhoéht
(Tabelle 26). Zur Zunahme der Haushalte, die Sozial-
hilfe/Kriegsopferfursorge beziehen, vgl. Nr. 104 ff..

77. Die Wohngeldstatistik der alten Lander gibt
AufschluB uber die GréoBe der Haushalte mit Tabel-
lenwohngeldbezug und die zu diesen Haushalten
rechnenden Kinder (Tabelle 27). Die Halfte dieser

Tabelle 26
(zu Nummer 76)

Wohngeldempfanger sind Ein-Personen-Haushalte.
In 77 % der Haushalte mit 2 und mehr Personen lebt
mindestens ein Kind. Insgesamt leben in diesen
Haushalten 0,87 Mio. Kinder.

Das Tabellenwohngeld der Haushalte mit Kindern
betragt in den alten Bundeslandern durchschnittlich
rd. 175 DM, bei Haushalten ohne Kinder belduft es
sich auf rd. 105 DM. Der Anteil dieser Wohngeldaus-
gaben, der Familien mit Kindern zufliefit, hat sich
1994 mit knapp 53 % gegentiber 1992 kaum veran-
dert (Anlage 7; Anlage 7 im Vorbericht).

78. Die Familienfreundlichkeit des Wohngelds
zeigt sich deutlich am relativ niedrigen Anteil der
Wohnkostenbelastung ,nach Wohngeld” bei Fami-
lien mit mehreren Kindern im Vergleich zu kleineren
Haushalten ohne Kinder. Der Anteil der nicht durch
Wohngeld gedeckten Wohnkosten am verfiigbaren
Einkommen (Belastung ,nach Wohngeld") betrug
1994 beim Funf-Personen-Haushalt mit im Regelfall
drei Kindern durchschnittlich 21,7 % des verfligba-
ren Einkommens, beim Ein-Personen-Haushalt
30,6 % (Tabelle 28).

79. Die giinstigen Werte fiir Haushalte mit Kindern
beruhen vor allem auf den fir gréBere Haushalte
deutlich besser ausgestalteten Wohngeldtabellen
und der Nichtanrechnung des Kindergeldes auf das
fir die Ermittlung des Wohngelds maBgebliche Fami-
lieneinkommen. Ein weiterer Grund liegt auch darin,
daB groBere Haushalte im Durchschnitt Wohnflachen
nutzen, die kleiner sind als die Richtflachen, die bei
der Festlegung der Hoéchstbetrage nach § 8 WoGG
zugrundegelegt werden (Nr. 82 und Anlage 9).

Soziale Stellung der Tabellenwohngeldempfdanger
— Anteil an allen Wohngeldempfangern ( %) -

1992 1994
Soziale Sellung . alte neue alte neue
Bundeslander Bundeslander Bundeslander Bundesldnder

Erwerbstétige insgesamt .. 30,6 31,2 29,3 25,7
davon:

— Arbeiter ............... 21,3 18,9 21,6 16,9
— Angestellte ............ 6,1 11,1 5,5 6,9
— Beamte ................ 2,0 0,1 1,1 0,2
— Selbstandige ........... 1,2 1,1 1,1 1,8
Arbeitslose ............... 16,8 14,9 21,5 28,3
Nichterwerbstatige

insgesamt ................ 52,6 53,9 49,2 45,9
davon:

— Rentner/Pensiondre . . ... 41,1 47,0 36,3 37,8
— Studenten ............. 3,7 0,3 3.4 0,7
— Sonstige ............... 7.8 6,6 . 94 7.5
Insgesamt (Anzahl) ....... 1127 043 1951002 979 555 775633

Abweichung der Summen durch Runden
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Tabelle 27
(zu Nummer 77)

Empfinger von Tabellenwohngeld nach Haushaltsgréofie und Anzahl der Kinder im Jahr 1994
in den alten Bundeslandern

& Davon mit . . . Kindern') im Haushalt in % ;
HaushaltsgroBe| gesamt av . indern’) i us Kinder-
(Personen) 0 1 2 3 4 5und mehr| Zahl
1 .. 472 181 99,9 0,1 - - - - 340
2 . 141 593 61,8 38,1 0,1 - - - 54 200
3 .. 95 266 14,5 54,5 30,9 0,1 - - 111 000
L 136123 6,6 4,8 82,1 6,5 0 - 256 800
5 ... 78 574 5,2 14 6,4 84,4 2,6 0 218 300
6 und mehr 55818 7,0 0,5 2,2 7,1 50,3 33,0 222 600
Insgesamt . 979 555 60,2 11,6 15,1 8,1 3.1 1,9 872 700

1) Personen, fiir die Kindergeld nach dem Bundeskindergeldgesetz oder eine Leistung im Sinne des § 8 Abs. 1 des Bundeskin-

dergeldgesetzes gewéhrt wird.

1.3 Die Wohnungsversorgung der
MietzuschuBempfanger

80. 97 % der MietzuschuBempfanger in den alten
Bundesldndern sind Hauptmieter. Ca. 37 % der
Hauptmieter mit Tabellenwohngeldbezug wohnen in
Sozialwohnungen. Damit dirfte mehr als ein Fiinftel
aller Sozialwohnungen von Wohngeldempfangern
bewohnt sein.

Der Anteil der in Sozialwohnungen wohnenden
Wohngeldempfénger steigt grundsétzlich mit der
Mietenstufe (Anlage 8). Das hangt damit zusammen,
daB es in Ballungsrdumen meist mehr Sozialwohnun-
gen gibt als in Mittel- und Kleinstddten. Ein dann

Tabelle 28
(zu Nummer 78)

wieder niedrigerer Anteil von Wohngeldbeziehern in
Sozialwohnungen der Mietenstufe VI wird im we-
sentlichen durch den geringeren Sozialwohnungsan-
teil in Miinchen verursacht.

Die Nachfrage nach Wohnraum ist bei den Tabellen-
wohngeldempfangern regional unterschiedlich, da
sie stark von dem regionalen Mietenniveau abhéangt.

81. Die Wohnflachen der Hauptmieter mit Tabellen-
wohngeldbezug sind in den alten Bundesldandern in
Regionen mit hoherem Mietenniveau deutlich gerin-
ger als in Gebieten mit giinstigeren Wohnungsmarkt-
verhéltnissen. Die Wohnflache fir Ein-Personen-
Haushalte betragt 57 m? in Mietenstufe I und 45 m? in
der Mietenstufe VI, fiir Vier-Personen-Haushalte

Mietbelastungsquoten der Hauptmieter mit Tabellenwohngeldbezug in den alten Bundesldndern

Durchschnittlicher Anteil der Bruttokaltmiete am verfigbaren Einkommen '), ?)
Haushaltsgrofe 1992 1993 1994
(Personen)
vor nach vor nach vor nach
Wohngeld Wohngeld Wohngeld Wohngeld Wohngeld Wohngeld

1 37,4 27,2 38,6 29,0 39,8 30,6
2 e 35,5 26,1 36,7 27,9 38,2 29,4
3 34,5 25,1 35,5 26,5 36,9 28,2
4 28,5 21,3 30,0 22,7 31,5 24,1
S5 o 25,8 18,9 27,2 20,3 28,7 21,7
6undmehr........... 22,7 15,0 24,0 16,3 25,2 17,6
Insgesamt ............ 34,4 25,1 35,5 26,7 36,7 28,1

') Bezogen auf ein aus den statistisch nachgewiesenen Bruttoeinkommen einschlieBlich Kindergeld modellartig abgeleitetes
verfiigbares Einkommen. Es beriicksichtigt je nach Sozialstatus typischerweise zu erwartende Abziige fiir Steuern und

Sozialversicherungsbeitrage.

2) Aus Plausibilitatsgrinden wurden ausschlieBlich Haushalte bericksichtigt, deren verfiigbares Einkommen mindestens so

hoch ist wie die Bruttokaltmiete.

Quelle: Sonderaufbereitungen der 25 %-Wohngeldstichproben
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liegen die entsprechenden Fldachen bei 89 m? bzw.
bei 75 m? (Anlage 9).

Nachdem sich die Wohnflachen der Mietzuschu8-
empfanger Anfang der 90er Jahre stabilisiert hatten,
sind sie ab 1993 erneut leicht zuriickgegangen (Anla-
ge 9 und 10). Dieser Riickgang ist in allen Mietenstu-
fen und in fast allen Haushaltsgrofien (mit Ausnahme
der Funf-Personen-Haushalte) zu beobachten. Im
Gesamtdurchschnitt schlagt sich dieser Riickgang
deshalb nicht nieder, weil es innerhalb der Wohn-
geldempfanger strukturelle Anderungen gegeben
hat, die diesen Effekt kompensiert haben. So ist of-
fenbar der Anteil groBerer Haushalte ebenso gestie-
gen wie der Anteil von Wohngeldempfdngern in
niedrigeren Mietenstufen. Laft man diesen Struktur-
effekt aufler Acht, bleibt festzustellen, daB alle
Wohngeldempfdngergruppen ihren Wohnflachen-
konsum in Anpassung an die gestiegenen Mieten re-
duziert haben.

Die Wohnflachenversorgung der Wohngeldempfén-
ger kann uber den Vergleich der Richtfliche mit der
tatsachlich genutzten Wohnflache beurteilt werden.
Die Richtflichen dienen als interne Kalkulations-
grundlage der Bestimmung der Hochstbetrdge fiir
Miete und Belastung. Sie betragen 48 m? fiir Ein-Per-
sonen-Haushalte, 62 m? fur Zwei-Personen-Haushal-
te und. jeweils 12 m? fur eine zusdatzliche Person.

82. Die durchschnittliche Wohnflaiche der Haupt-
mieter, die Tabellenwohngeld erhalten, entspricht
bei den Drei-Personen-Haushalten etwa der Richtfléa-
che. Kleinere Haushalte verfugen im Durchschnitt
tiber 2 m? mehr, wahrend groBere Haushalte deutlich
kleinere Wohnfldchen als die Richtfliche nutzen. Die
Differenz zwischen tatsdchlich genutzter Flache und
Richtflache betrdagt bei Vier-Personen-Haushalten
6 m?, bei Finf-Personen-Haushalten 10 m2.

Die Wohnflachen der Hauptmieter mit Wohngeldbe-
zug streuen stark (Anlage 11). 23 % der Hauptmieter
haben Wohnflachen, die die Richtflichen um mehr
als 20 % unterschreiten. Bei 22 % der Hauptmieter-
haushalte dagegen Uberschreiten die Wohnflachen
die Richtflachen um mehr als 20 %. Besonders grof
ist die Streuung bei den Ein-Personen-Haushalten.
Bei diesen Haushalten verfiigen 22 % der Haushalte
uber hochstens 80 % der Richtflache, wahrend ca.
28 % dieser Haushalte mehr als 120 % der Richtfla-
che nutzen. Hierbei dirfte es sich haufig um Falle
handeln, in denen gréBere familiengeeignete Woh-
nungen nach einer Verkleinerung der Familie (z.B.
Auszug erwachsener Kinder; Tod eines Ehegatten)
nur noch von einer Person bewohnt werden.

1.4 Mieten und Entlastungswirkung des
Wohngelds

83. Die durchschnittliche Quadratmetermiete der
Hauptmieter mit Tabellenwohngeldbezug betrug
1994 9,20 DM (Tabelle 29); fir alle Mieter in den al-
ten Bundesldandern betrug sie ca. 10,00 DM. Seit dem
letzten Wohngeld- und Mietenbericht ist dieser Be-
trag zwischen 1992 bis 1994 um insgesamt 13,7 % ge-
stiegen.
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84. Die Gemeinden sind entsprechend den von den
Hauptmietern mit Wohngeldbezug durchschnittlich
gezahlten Quadratmetermieten sechs Mietenstufen
zugeordnet (siehe Karte ,Mietenstufen ab 1990",
nach Seite 48).

Dabei wird diese durchschnittlich in einer Gemeinde
gezahlte Quadratmetermiete aus den Abweichungen
der Quadratmetermieten bei 12 Wohnungstypen ge-
genuber den jeweiligen bundesdurchschnittlichen
Quadratmetermieten ermittelt, wobei sich die 12
Wohnungstypen nach Baualtersklassen, den Ausstat-
tungskategorien sowie nach ,6ffentlich gefordert”
und , nicht 6ffentlich gefordert” unterscheiden.

Die weitaus meisten Wohnungen (ca. 87 %) befinden
sich in den mittleren Mietenstufen (I bis V). Die Klas-
sen I und VI sind mit 10,3 % bzw. 2,7 % der Mietzu-
schuBempfanger deutlich weniger stark besetzt (An-
lage 12).

85. Offentlich geférderte Wohnungen haben mit
Ausnahme der Mietenstufen I und II niedrigere Mie-
ten als nicht 6ffentlich geférderte Wohnungen. Tabel-
le 30 zeigt die Differenz der durchschnittlichen Qua-
dratmetermieten von nicht offentlich gefdérderten
und offentlich geférderten Wohnungen auf: Relativ
niedrige Mietvorteile haben Sozialwohnungen vor
allem in alteren Wohnungsbestinden, insbesondere
solchen, die nicht mit Sammelheizung und/oder Bad
ausgestattet sind. Dies liegt zum einen daran, daB es
noch einen nicht unerheblichen Bestand &lterer frei-
finanzierter Wohnungen mit relativ niedrigen Mieten
gibt, andererseits stiegen auch in Sozialwohnungs-
bestdnden die Mieten durch Modernisierung. Beson-
ders hoch sind die Mietdifferenzen bei den Baujahr-
gangen ab 1978 sowie in den Mietenstufen IV bis VI.
In der jingsten Baualtersklasse ab 1. Januar 1992 be-
tragen die Mietvorteile zwischen 4,05 DM pro m? in
Mietenstufe V und 0,83 DM in Mietenstufe I.

86. Bei nicht preisgebundenen Wohnungen besteht
fir gleiche Ausstattungskategorien eine eindeutige
Abhéangigkeit der Mieten vom Baualter. Die Mieten
der neuesten Wohnungen sind zwischen 18 % und
43 % teurer als die der altesten. Dabei sind die Ab-
weichungen in der Mietenstufe VI am niedrigsten, da
hier die Wohnungsmadrkte am angespanntesten sind,
was sich in einer Verteuerung auch alterer Woh-
nungsbestdnde niederschlagt.

Im Bereich der 6ffentlich geférderten Wohnungen
liegen die Mieten modernisierter Wohnungen é&lterer
Jahrgdnge dagegen teilweise tiber den Mieten der
jungsten Forderjahrgdnge (Tabelle 29).

Ein GroBteil der zwischen Wohnungen unterschiedli-
cher Baualtersklassen bestehenden Mietunterschie-
de diirfte wohnwert- und ausstattungsbedingt sein,
weil die Kategorien wie z.B. ,mit Sammelheizung
und mit Bad" die Ausstattung und die Wohnwertun-
terschiede nur unzureichend erfassen. Hingegen
spielen nach Baualter abgegrenzte Wohnungsteil-
markte nur eine relativ geringe Rolle. Dazu tragt z. B.
die haufig attraktivere Lage dlterer Wohnungen im
Stadtgebiet bei sowie die Modernisierungstatigkeit
in &lteren Bestanden.
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Tabelle 29
(zu Nummern 83 und 86)

m?-Miete der Hauptmieter mit Tabellenwohngeldbezug 1994 in den alten Bundeslindern

fir Wohnraum, der bezugsfertig geworden ist
bis zum ab 1. l;]iznzuué;; 1966 e
. 31. Dezember 1965 31. Desombor 1977 b 1. Januar Atoss.
stufe Wohnraum Wohnraum bilsgz—,’fm ab 1. Januar XES_
sonst. | heimung | sonstiger | heigung |- Dezember| 1997 | stattungs.
Wohnraum und mit Wohnraum und mit
Bad oder Bad oder
Duschraum Duschraum
Wohnungen insgesamt
| 5,69 7,11 6,06 7,48 7,95 9,47 7,57
Im........... 6,59 8,11 7,32 8,91 9,34 10,51 8,59
m........... 7,15 8,74 8,20 9,56 9,94 11,05 9,13
v ... 7,77 9,55 8,66 10,38 10,93 11,93 9,94
Voo 8,59 10,36 10,61 11,17 11,44 11,56 10,62
VI ... 8,90 11,31 11,14 12,49 11,96 12,40 11,53
Insgesamt ... 7,11 8,90 7,72 9,65 9,82 10,73 9,20
nicht preisgebundene Wohnungen
oo 5,62 7,06 5,95 7,39 7.93 9,73 7,49
om........... 6,52 8,11 7,33 8,64 9,29 11,19 8,48
m........... 7,14 8,87 8,38 9,71 10,34 12,27 9,23
vV .o 7,97 9,89 9,05 11,04 11,70 14,11 10,33
Voo 8,77 10,84 11,45 12,05 12,65 14,28 11,13
VI ..o 9,11 11,99 14,38 13,82 13,66 14,12 12,31
Insgesamt ... 7,07 8,99 7,57 9,62 9,91 11,53 9,20
offentlich geférderte Wohnungen
oo 6,14 7,61 6,78 7,92 8,12 8,90 8,02
o ........... 6,90 8,11 7,30 9,27 9,43 9,26 8,87
m........... 7,20 8,42 7,99 9,42 9,47 9,76 8,99
v .o 7,37 8,88 8,28 9,92 10,15 10,23 9,46
Voo 8,15 9,45 9,90 10,64 10,50 10,24 10,04
VI ... 8,34 9,87 9,14 11,04 10,73 11,12 10,38
Insgesamt ... 7.24 8,67 7,99 9,67 9,69 9,67 9,20
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Tabelle 30
(zu Nummer 85)

Mietvorteile von 6ffentlich geiérderten Wohnungen der Tabellenwohngeldempiinger 1994
in den alten Bundeslandern

fiir Wohnraum, der bezugsfertig geworden ist
bis zum ab 1. Januar 1966
bis zum
, 31. Dezember 1965 31. Dezember 1977 ab 1. Januar
Mieten- 1978
stufe Wohnraum mit Wohnraum bis zum ab 1, Januar
Sammel- mit Sammel- 31. Dezember 1992
sonstiger heizung sonstiger heizung ’ 1991
Wohnraum und mit Wohnraum und mit
Bad oder Bad oder
Duschraum Duschraum
Mietvorteil (DM/m?) ')
... ..o -0,53 -0,55 -0,84 -0,53 -0,19 0,83
Im............. -0,37 0,00 0,04 -0,63 -0,14 1,93
Im ............ -0,07 0,45 0,39 0,29 0,87 2,51
vV ... 0,60 1,02 0,77 1,11 1,55 3,88
Voo 0,63 1,39 1,55 1,41 2,15 4,05
VI ... 0,77 2,12 5,23 2,78 2,93 3,01

') Unterschied zwischen den durch die Wohngeldstatistik ausgewiesenen m*-Mieten von nicht preisgebundenen und 6ffentlich

geforderten Wohnungen

Ob die o.a. Daten die Wohnungssituation von ein-
kommenschwécheren Haushalten umfassend wider-
spiegeln, kann nicht abschlieend beurteilt werden.
Es ist zu vermuten, daBl im Segment der Haushalte,
die Wohngeld beantragen, in besonders hohem MaR
auch Haushalte vertreten sind, die in jlingerer Zeit
Wohnungen zu héheren Neuvertragsmieten ange-
mietet haben. AuBlerdem durften hier Modernisie-
rungen eine grofere Rolle spielen als im Durch-
schnitt, wie der Blick auf die Mieten der Sozialwoh-
nungen dalterer Baujahrgange zeigt.

Die Bruttokaltmiete der Empfénger von Tabellen-
wohngeld ist nur insoweit zuschuBféhiqg, als sie die
Hochstbetrage fir Miete und Belastung nicht tber-
steigt. Tabelle 31 zeigt die Entwicklung des Anteils
derjenigen Tabellenwohngeldempfénger, deren
Mieten héher sind als die Héchstbetrage des Wohn-
geldgesetzes. Dieser Anteil lag 1994 bei 62,0 %. Auf
diesen Wert ist die Quote von 39,7 % nach Wirksam-
werden der letzten Wohngeldnovelle 1990 {iber
48,3 % im Jahr 1992 angestiegen.

Dies macht deutlich, dafl mit wechselndem zeitlichen
Abstand zur letzten Wohngeldnovelle die Miet-
héchstbetrdge hinter der tatsachlichen Mietenent-
wicklung zuriickgeblieben sind und damit zuneh-
mend weniger den tatsédchlichen Wohnungsmarkt-
verhdltnissen Rechnung tragen.

87. Zu den Haushalten, deren Mieten iiber den
Hochstbetragen liegen, zdhlen auch Haushalte, die
Wohnflachen nutzen, die erheblich gréfier als die
Richtflachen sind. Immerhin ca. 22 % der Hauptmie-
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ter nutzen Wohnfldchen, die um mehr als 20 % iiber
den Richtflachen liegen (Anlage 11).

Mehr als die Haélfte der 62 % Empfdangerhaushalte
mit Uberschreitung der Héchstbetrage leben in Woh-
nungen, die die Richtflichen ubersteigen. Hierbei
handelt es sich allerdings auch um Wohnungen, de-
ren Quadratmetermieten relativ niedrig sind.

Da die Wohnflacheninanspruchnahme tendenziell
eher gesunken ist, spiegelt der Anstieg der Uber-
schreitungsquote vor allem den Mietanstieg seit 1990
wider. Bei den éalteren gut ausgestatteten Wohnun-
gen liegen die von den Wohngeldempidngern ge-
zahlten Quadratmetermieten in den Mietenstufen IV
bis VI durchschnittlich um 22 % {iber den in den Ta-
bellen zugrunde gelegten Hoéchstbetragsmieten. In
den anderen Mietenstufen werden niedrigere Miet-
preisuberschreitungen (pro Quadratmeter) von 10 bis
18 % registriert.

Dennoch sind die Uberschreitungsquoten in den
Mietenstufen IV bis VI niedriger als in den Mieten-
stufen I bis III. Ein Grund liegt in der iiberdurch-
schnittlichen Anhebung der Miethochstbetrage in
den Mietenstufen IV bis VI, die im Rahmen der letz-
ten Wohngeldnovelle erfolgte. Zugleich werden bei
héherem Mietpreisniveau aber auch deutlich gerin-
gere Wohnflachen in Anspruch genommen (Anla-
ge 9). Dies zeigt, daBl viele Wohngeldempfanger, ins-
besondere in den Ballungsgebieten, auf die hoheren
Wohnkosten mit einer Einschrankung ihres Fldachen-
konsums reagiert haben.
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Tabelle 31
(zu Nummer 86)

Uberschreitung der Hochstbetrige fiir MietzuschuBempiénger mit Tabellenwohngeld in den Jahren
1991 bis 1994 in den alten Bundeslindern

Anteil an allen MietzuschuBempfdngern der Mietenstufen in %
Mietenstufe

1991 1992 1993 1994
I 39,5 48,8 56,4 62,0
I 41,7 50,3 59,0 66,4
Imm ... 41,3 50,3 58,6 63,5
IV 38,2 46,4 54,6 59,5
Vo e 35,3 43,5 51,3 56,6
VI oo 37,2 43,6 - 49,4 53,6
Insgesamt ................ 39,7 48,3 56,5 62,0

88. Waihrend der Geltungsdauer des Wohngeldge-
setzes in jeweils unverdnderter Form steigen die Be-
lastungssatze im Durchschnitt an. Diese Entwicklung
war auch seit 1990 (Inkrafttreten der 8. Wohngeldno-
velle) zu beobachten. Betrug die Wohnkostenbela-
stung der Wohngeldempfédnger an ihrem Einkommen
unter Beriicksichtigung des Wohngelds im Jahre
1990 durchschnittlich 23 %, so wurden 1994 28,1 %
erreicht. Dieser Verlauf ist typisch fir die Zeit nach
Inkrafttreten einer Wohngeldnovelle. Wahrend die
Wohngeldanpassung die Wohnkostenbelastung zu-
nachst senkt, steigt diese wieder an. Hierfiir sind
zwei Faktoren mafigeblich. Zum einen fiihrte die all-
gemeine Mietenentwicklung (seit 1990 in Hohe von
24 %) zu hoéheren Uberschreiterquoten, so daf bei
immer mehr Haushalten einer steigenden Miete ein
nicht mehr steigendes Wohngeld gegenibersteht.
Zum anderen fiihrt eine Erhéhung des Einkommens
zu einem Rickgang des Wohngelds und zu einem
Anstieg der selbst zu tragenden Wohnkosten.

89. Der Deutsche Bundestag hatte anldBflich der
Verabschiedung des Wohngeld- und Mietenberichts
1987 (BT-Drucksache 11/2394) die Bundesregierung
um Berechnungen gebeten, die die langfristige Ent-
wicklung des Wohngelds fir einen Ein-Personen-
Rentnerhaushalt sowie fiir Erwerbstatigenhaushalte
mit zwel, drei sowie vier oder mehr Kindern zwischen
1975 und 1994 aufzeigen. Die Bundesregierung
kommt dieser Bitte mit der Aufstellung in Anlage 13
nach. Dieser Ubersicht liegen die flir Wohngeldemp-
fanger statistisch nachgewiesenen Durchschnittsein-
kommen und Durchschnittsmieten des Jahres 1975
fiir Ein-Personen-Rentnerhaushalte, Vier-, Fiinf- und
Sieben-Personen-Erwerbstatigenhaushalte zugrun-
de, die entsprechend dem Lebenshaltungsindex
(konstantes Realeinkommen) und Mietindex (Mie-
ten) verdndert wurden.

Im Ergebnis zeigt sich, daB fir Haushalte mit kon-
stanten Realeinkommen und unverdnderter Woh-
nungsversorgung das um den Mietanstieg bereinigte
Wohngeld seit Jahren gesunken ist. Im Langfristver-
gleich war die Verschlechterung bei kleineren Haus-
halten dabei ausgeprégter als bei gréeren Haushal-

ten, fur die die durch mehrere Wohngeldnovellen er-
zielten familienspezifischen Verbesserungen beim
Wohngeld noch nachwirken.

IL.5 Die Lastenzuschiisse fiir Eigentiimerhaushalte

90. Wohngeld wird auch fir selbstgenutzten Wohn-
raum als Lastenzuschufi gewdhrt. Ende 1994 gab es
in den alten Bundesldndern ca. 73000 Lastenzu-
schuBempféanger. Dies entsprach rd. 4 % aller Wohn-
geldempfanger. Der durchschnittliche monatliche
Lastenzuschufl betrug 157 DM. Die Lastenzuschufi-
empfanger erhielten 1994 insgesamt etwa
140 Mio. DM.

Zu 70 % der Haushalte von Lastenzuschuflempfan-
gern gehoren Kinder (Anlage 7). Mit 24 % haben
auch Rentner - und Pensiondrshaushalte einen be-
deutenden Anteil an den LastenzuschuBempfangern.

91. 60 % der Lastenzuschulempfanger leben in Ge-
meinden der Mietenstufe I und II, 3,3 % in der Mie-
tenstufe V und 0,6 % in der Mietenstufe VI (Anla-
ge 12). Der Eigentumserwerb ist also fur Lastenzu-
schuBempfénger in erster Linie in Regionen mit nied-
rigeren Wohnkosten méglich.

Die LastenzuschuBlempfénger in den alten Bundes-
landern hatten eine zwischen 36 % bei Finf-Perso-
nen-Haushalten und 78 % bei Ein-Personen-Haus-
halten groBere Wohnfldche als die MietzuschuB3emp-
fanger bei gleicher HaushaltsgroBe (Anlage 10).
Infolgedessen war der Anteil der Lastenzuschu3emp-
fanger, deren Belastung (Kapitaldienst und Be-
wirtschaftungskosten) iiber dem Hdchstbetrag lag,
mit 73 % hoher als bei den Mietzuschulempféngern
mit 62 % (Tabelle 32).

In der hohen Uberschreiterquote spiegelt sich auch
wider, daB der Lastenzuschuf} kein Finanzierungsin-
strument zum Erwerb von Wohneigentum ist, son-
dern vor allem ein Instrument der sozialen Absiche-
rung.
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Tabelle 32
(zu Nummer 91)

Uberschreitung der Hochstbetrige
fir Lastenzuschuffiempfinger
in den Jahren 1991 bis 1994 in
den alten Bundeslandern

Anteil an allen Lastenzuschuflempfangern

Mietenstufe der Mietenstufen in %

1991 1992 1993 1994
I oo 67,6 71,0 73,8 72,6
Im......... 68,7 71,2 74,0 73,5
m ........ 70,0 72,1 74,2 73,3
IV ... 66,9 69,2 71,1 70,9
Voo 60,5 62,6 66,9 67,4
VI .o 56,1 60,8 59,8 58,8
Insgesamt . 68,1 70,8 73,4 72,6

lil. Das Tabellenwohngeld in den neuen
Bundeslandern

.1 EinfUhrung des Sonderwohngelds und seine
Leistungen im Uberblick

92. Das Wohngeldsondergesetz flankiert auch im
Berichtszeitraum in den neuen Ladndern den schritt-
weisen Ubergang des Wohnungswesens in die sozia-
le Marktwirtschaft (siehe auch Vorbericht, Nr. 122 bis
135).

Das Wohngeldsondergesetz wurde zeitlich parallel
zum 1. Schritt der Mietenreform ab 1. Oktober 1991
eingefiihrt, um deren Auswirkungen auf die Mieten
abzufedern. In der bis 31. Dezember 1992 geltenden
Fassung (zu den im Zusammenhang mit dem 2. Mie-
tenreformschritt beschlossenen weitergehenden Re-
gelungen siehe unten Nr. 93,) sind folgende Ande-
rungen gegeniuber dem westlichen Wohngeldrecht
hervorzuheben:

— Zur Bestimmung der Wohngeldhéhe wurden nur
die Einkiinfte der wichtigsten Einkunftsarten an-
gerechnet. Zudem wiesen die Wohngeldtabellen
ein im Ergebnis vergleichsweise hoheres Wohn-
geld als im Westen aus, weil darin bestimmte pau-
schale Abziige und von der HaushaltsgroBe ab-
hangige zusétzliche Freibetrdge eingearbeitet
waren.

AuBlerdem wurden die beriicksichtigungsfahigen
Wohnkosten deutlich hoher als die Hochstbetrage
der Mietenstufe I des Wohngeldgesetzes festge-
setzt. Diese Tabellenhéchstbetrdge wurden daher
durch die tatsachlichen Wohnkosten zum Ver-
gleich in den alten Lédndern nur sehr selten uiber-
schritten, und zwar nur dann, wenn, gemessen an
der Personenzahl, iberdurchschnittliche Wohn-
flachen in Anspruch genommen wurden.
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— SchlieBllich wurden - im Gegensatz zu den westli-
chen Bundesldndern - bei der Wohngeldgewah-
rung auch die Heizungs- und Warmwasserkosten
insoweit beriicksichtigt, als der wohngeldfdahigen
Miete oder Belastung je nach der verwandten
Heizungsart  Pauschalbetrage (pauschalierte
Heiz- und Warmwasserkosten) hinzugerechnet
wurden. Diese Pauschalen deckten den Anstieg
der Heiz- und Warmwasserkosten ab. Die Zu-
schldge sollten schrittweise, zunachst beginnend
am 1. Oktober 1992, abgebaut werden.

93. Zum 1.Januar 1993 erfolgte der 2. Schritt der
Mietenreform, der im Durchschnitt zu einer Anhe-
bung der Miete um 2,00 DM/m? fithrte. Hieran sollte
das Sonderwohngeld angepaBt werden. Dabei wur-
den auch die seit Sommer 1991 erheblich angestiege-
nen Einkommen bericksichtigt. Mit Gesetz vom
23.Juli 1992 (BGBIL.1 S.1380) wurde deshalb das
Wohngeldsondergesetz angepaBt (siehe auch Vorbe-
richt Nr. 123), was — auch im Hinblick auf die fortge-
schrittene Leistungsfahigkeit der Wohngeldverwal-
tung - insbesondere unter Gleichbehandlungsge-
sichtspunkten geboten war.

94. Durch das Zweite und Dritte Gesetz zur Ande-
rung des Wohngeldsondergesetzes und des Wohn-
geldgesetzes ist vor allem der zeitliche Geltungsbe-
reich bis zum 31. Dezember 1995 ausgedehnt wor-
den. Der dabei zum 1. Juli 1995 vorgesehene Wegfall
von allgemeinen Familienfreibetragen erfolgte auf
dem Verordnungswege (vgl. ergénzend VII., Geén-
derte Vorschriften des Wohngeldrechtes, Nr. 122).

Zur sozialen Flankierung der Mieteniiberleitung ver-
langerte Artikel 4 des Mieteniiberleitungsgesetzes
vom 6. Juni 1995 (BGBI.1 S. 748) die Geltungsdauer
des Wohngeldsondergesetzes bis zum 31. Dezember
1996. Mit Inkrafttreten am 1. Juli 1995 wurde u. a. fiir
die von Mieterh6hungen betroffenen besonders ein-
kommensschwachen Haushalte ein nach Haushalts-
groBe differenzierter, degressiv gestaffelter Einkom-
mensfreibetrag eingefiihrt. Auch werden die Zu-
schldge fir Heiz- und Warmwasserkosten bis zum
30. Juni 1996 fortgefiihrt.

95. Bedingt durch die Einfiihrung des Sonderwohn-
gelds zum 1. Oktober 1991 haben sich die Wohngeld-
ausgaben in den neuen Landern von 0,7 Mrd. DM
(1991) auf 3,1 Mrd. DM (1992) erhéht. AnschlieBend
gingen die Wohngeldausgaben auf 2,6 Mrd. DM
(1993) und 1,7 Mrd. DM (1994) zuriick. Ursache war
vor allem der Riickgang der Zahl der Wohngeldemp-
fangerhaushalte von 2,0 Mio. (1992) auf 0,8 Mio.
(1994) aufgrund von Einkommenssteigerungen. In
zunehmendem Mafe konnten namlich Haushalte in
den neuen L&ndern die Wohnkosten aus eigener
Kraft bestreiten, chne auf Wohngeld angewiesen zu
sein. So hat die generell positive Einkommensent-
wicklung der Bevolkerung bisher die Auswirkungen
der Mietenreformschritte auf die Wohngeldausgaben
jeweils mehr als kompensiert. Der durchschnittliche
monatliche Mietzuschuf} hat sich allerdings von ca.
112 DM monatlich zwischen Oktober 1991 und De-
zember 1992 auf 124 DM Ende 1993 und 129 DM En-
de 1994 erhoht.
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Tabelle 33
(zu Nummer 97)

Mietbelastungsquoten der Empfanger von Tabellenwohngeld in den neuen Bundeslindern

Durchschnittlicher Anteil der Bruttokaltmiete am Einkommen')

HaushaltsgroBe 1993

1994

(Personen) vor Wohngeld

nach Wohngeld

vor Wohngeld nach Wohngeld

1 27,6 16,1 30,3 19,6
2 24,3 16,0 28,6 18,8
3 23,0 13,8 26,7 17,0
4 18,8 11,8 21,8 14,5
5 19,5 11,4 22,2 13,9
6 und mehr....... 23,8 9,5 26,3 12,3
Insgesamt ........ 24,6 14,8 27,5 17,8

') wohngeldrechtliches Familieneinkommen, das im Durchschritt dem verfigbaren Einkommen naherungsweise entspricht

In den neuen Landern werden noch nicht alle statisti-
schen Merkmale erhoben, die nach dem Wohngeld-
gesetz fir die alten Lander erhoben und ausgewertet
werden kénnen. Dies ist die Folge vereinfachter Sta-
tistikregelungen im Wohngeldsondergesetz.

lll.2 Die Haushalte der Wohngeldempfianger

96. Die soziale Zusammensetzung der Haushalte
der Wohngeldempfénger in den neuen Landern hat
sich von 1992 auf 1994 deutlich verandert. Die Ursa-
che liegt vor allem darin, daB der Rickgang der Emp-
fangerzahlen um rd. 60 % zwischen 1992 und 1994
zwar alle Personengruppen betraf, aber sich nicht
gleichmaéBig vollzog; denn der Anteil der Erwerbsta-
tigenhaushalte unter den Wohngeldbeziehern ging
um 5 %-Punkte auf 26 % zurick, wahrend in der
gleichen Zeit der Anteil der Arbeitslosenhaushalte
von 15 % (1992) auf 28 % stieg.

Die Rentner/Pensionédre bilden auch 1994 mit 38 %
die gréBte Gruppe (1992 waren es noch 47 %). Nach
Meldungen mehrerer Lander ist der Anteil der Rent-
ner 1995 weiter zuriuckgegangen. Die schrittweise
Anpassung der Renten in den neuen Bundeslandern
verbunden mit (im Vergleich zum Westen) relativ hé-
heren Rentenanspriichen von Frauen hatten vielfach
ein Herauswachsen aus dem Wohngeld zur Folge.

97. Die Belastung der Wohngeldempfanger durch
die Bruttokaltmiete betrug Ende 1994 nach Wohn-
geld beim Finf-Personen-Haushalt durchschnittlich
13,9 %, beim Ein-Personen-Haushalt 19,6 % (Tabel-
le 33). Der Anstieg gegeniiber 1993 spiegelt primar
die Auswirkungen des zweiten Abbauschrittes der
pauschalierten Heiz- und Warmwasserzuschlage
zum 1. Oktober 1994 wider. In den alten Bundeslan-
dern lag die Belastung der Wohngeldempfanger En-
de 1994 nach Wohngeld fir Fiinf-Personen-Haushal-

te durchschnittlich bei 21,7 %, fur Ein-Personen-
Haushalte bei 30,6 % (Tabelle 28).})

.3 Die Wohnungsversorgung der
MietzuschuBempfénger

98. Die durchschnittliche Wohnflache der Mietzu-
schuBempféanger liegt fur Ein- bis Finf-Personen-
Haushalte sowohl unter den Richtflachen des Wohn-
geldgesetzes als auch unter denen vergleichbarer
Haushalte in den alten Bundeslandern (Anlagen 14
und 15). Der Abstand zwischen alten und neuen Lan-
dern betrdgt zwischen 1 m? bei Ein-Personen-Haus-
halten und 5 m* bei Zwei- und Drei-Personen-Haus-
halten.

99. In den neuen Bundesldandern differieren die
Wohnflachen der Mieter weniger stark als in den al-
ten Bundesldandern (Anlage 16). Hier durfte sich die
Konzentration des Wohnungsbaus der ehemaligen
DDR auf bestimmte StandardwohnungsgroéBen aus-
gewirkt haben. 31 % der Hauptmieter nutzen Wohn-
flachen, die weniger als 80 % der Richtflachen des
Wohngeldgesetzes ausmachen. Andererseits liegen
bei 18 % der Haushalte die Wohnflachen um mehr als
20 % uber diesen Richtflachen. Die starkste Streuung
weisen in den neuen Bundeslandern die Vier-Perso-
nen-Haushalte auf: 48 % von ihnen verfiigen uber
hochstens 80 % der Richtflache, aber 8 % der Haus-
halte nutzen mehr als 120 % der Richtflachen des
Wohngeldgesetzes. 24 % der Ein-Personen-Haushal-
te nutzen mehr als 120 % der Richtflachen. Sie wei-

') Die Daten zur Wohnkostenbelastung in den alten Lan-
dern beziehen sich auf die Nettoeinkommen. In den neu-
en Landern wird die Belastung auf das wohngeldrechtli-
che Familieneinkommen bezogen, da die verfigbaren
Daten zur Ermittlung der Nettoeinkommen nicht ausrei-
chen. Trotz dieser Unterschiede ist die Vergleichbarkeit
annahernd gegeben.
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sen von allen Haushaltstypen die grofite Flachen-
uberschreitungsquote auf.

lll.4 Mieten und Entlastungswirkung des
Wohngelds

100. Indenneuen Bundesldndern hat Ende 1994 die
Belastung der Mieter, d. h. der Anteil der Bruttokalt-
miete am wohngeldrechtlichen Familieneinkommen,
vor Abzug des Wohngelds 27,5 % und nach Abzug
des Wohngelds 17,8 % dieses Einkommens betragen
(Tabelle 33). Die selbst zu tragende Kaltmiete wurde
also durch das Sonderwohngeld rechnerisch um etwa
ein Drittel gesenkt.

101. In den neuen Bundeslandern sind bei den iibli-
chen Richtflachen Bruttokaltmieten noch voll zu-
schuBfahig, die den Durchschnittswert der alten Bun-
deslander (1994: 9,20 DM) iibersteigen. Haufig sind
selbst Bruttokaltmieten fiir solche Wohnungen voll
zuschuBféhig, deren Wohnflachen deutlich tiber den
Richtflachen liegen. In Féllen, bei denen groe Woh-
nungen von kleinen Haushalten bewohnt werden,
werden jedoch auch hier Obergrenzen erreicht, bei
denen Wohngeld die an sich berticksichtigungsfahi-
gen Wohnkosten nicht mehr in voller Hohe bezu-
schuBt. In diesen Féllen bleibt der Anreiz zur Verklei-
nerung ubergroBer Wohnflachen erhalten.

Selbst in Fallen hoher Modernisierungszuschlage
koénnen die Mieten haufig in voller Hohe bei der
Wohngeldberechnung beriicksichtigt werden, z.T.
auch dann, wenn die Richtflachen Uberschritten wer-
den. Dies ist die Folge der giinstigen Miethochstbe-
trage des Wohngeldsondergesetzes.

lI.L5 Die Lastenzuschiisse fiir Eigentiimerhaushalte

102. Von 1992 bis 1994 ist in den neuen Bundeslan-
dern die Zahl der Lastenzuschuflempfénger um tiber
70 % zuruckgegangen. Trotzdem hat der Lastenzu-
schufl in den neuen Bundeslandern weiterhin eine
groBere Bedeutung als in den alten Bundeslandern.
An rd. 100000 Haushalte wurde im Dezember 1994
Wohngeld in Form des Lastenzuschusses gezahlt, das
entspricht rd. 12 % der Wohngeldbezieher. In den
neuen Bundeslandern betrug der monatliche Lasten-
zuschuB 152 DM. Die LastenzuschuBempfanger er-
hielten 1994 insgesamt etwa 200 Mio. DM.

103. Die durchschnittlichen beriicksichtigungsfahi-
gen Wohnkosten lagen 1994 bei 5,06 DM/m?. Davon
entfielen rechnerisch 0,60 DM/m? auf den Zuschlag
fir Heizung/Warmwasser und 2,50 DM/m? auf die
Bewirtschaftungskostenpauschale. Die Bewirtschaf-
tungskosten selbstnutzender Eigentiimer werden bei
der Wohnkostenermittlung nach dem Wohngeldson-
dergesetz mit 30 DM/m? pauschal angesetzt. Fur den
Kapitaldienst verbleiben damit durchschnittlich
1,96 DM/m? monatlich, was rd. 220 DM fiir die durch-
schnittliche Wohnung von 112 m? entspricht. Der La-
stenzuschuB trdgt somit auch in den neuen Landern
vor allem zur sozialen Absicherung selbstgenutzten
Wohneigentums bei.
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IV. Das pauschalierte Wohngeld fiir
Empfianger von Sozialhilfe/
Kriegsopferfiirsorge in den alten und
neuen Bundeslindern

104. Haushalte von Sozialhilfe-/Kriegsopferfiirsor-
geempfangern bekommen im allgemeinen ein pau-
schaliertes Wohngeld, das von den Sozialhilfe-/
Kriegsopferfirsorgebehérden bewilligt wird. Es be-
lauft sich in den alten Bundeslandern auf einen nach
Bundeslandern und dort teilweise nach Mietenstufen
differenzierten Prozentsatz zwischen 41,3 % und
53,0 % der sozialhilferechtlich anerkannten Unter-
kunftskosten. In den neuen Bundesldndern ersetzte
das pauschalierte Wohngeld anfangs sogar 60 % (seit
1. Juli 1995: 50 %) der anerkannten laufenden Auf-
wendungen fir die Unterkunft. Dariiberhinaus wur-
den anfangs 50 % der laufenden oder einmaligen
Leistungen, die fir Heizkosten in laufenden Sozial-
hilfefdllen zu erbringen sind, ersetzt, was in den neu-
en Bundeslandern zu einer Deckung der Wohnko-
sten einschlieBlich Heizkosten von iiber 50 % nicht
uber die Sozialhilfe sondern iiber das Wohngeld fiihr-
te. Derzeit liegt dieser Satz fiir die Heizkosten bei
25 %. Die Bezuschussung von Heizkosten lauft — wie
beim Tabellenwohngeld nach dem Wohngeldsonder-
gesetz — zum 30. Juni 1996 aus.

105. Die Struktur der Bezieher pauschalierten
Wohngelds weist im Vergleich mit den Tabellen-
wohngeldempféangern Unterschiede auf. Die durch-
schnittliche Haushaltsgréfe der Empfanger pauscha-
lierten Wohngelds war in den alten Bundeslandern
1993 mit rd. 2,0 Personen kleiner als bei den Mietzu-
schuBbeziehern nach Tabelle (Ende 1994: rd. 2,3 Per-
sonen). Zwar dominieren in beiden Beziehergruppen
die Ein-Personen-Haushalte mit einem Anteil von rd.
der Halfte. Haushalte mit vier und mehr Personen
sind jedoch bei den Tabellenwohngeldempfangern
mit einem Viertel deutlich starker vertreten als bei
den Beziehern pauschalierten Wohngelds mit 14 %.

In den neuen Bundesldandern war dagegen die durch-
schnittliche Haushaltsgréfie der Empfanger von pau-
schaliertem Wohngeld mit rd. 2,3 Personen 1994
deutlich groBer als bei den MietzuschuBbeziehern
nach Tabelle (1,9 Personen). Ursache ist der ver-
gleichsweise hohe Anteil der Rentnerhaushalte unter
den Tabellenwohngeldempfangern (Nr. 96), was sich
dort auch im hohen Anteil der Ein-Personen-Haus-
halte mit 56 % widerspiegelt.

106. Bei rd. 82 % der Haushalte in den alten Bun-
desldndern, die pauschaliertes Wohngeld beziehen,
sind die Wohnungen mit Sammelheizung ausgestat-
tet (Tabelle 34). Sie unterscheiden sich damit nur we-
nig von den Wohnungen der Tabellenwohngeldbe-
zieher, die zu 87 % mit Sammelheizung und mit Bad
ausgestattet sind (Anlage 17). In den neuen Bundes-
landern ist das Qualitétsgefalle zwischen Wohnun-
gen der Tabellenwohngeldbezieher (72 % mit Sam-
melheizung) und der Bezieher von pauschaliertem
Wohngeld gréBer, da von diesen lediglich 38 % in
Wohnungen mit Sammelheizung wohnen.

107. Die Wohnungen der Bezieher pauschalierten
Wohngeldes waren in den alten Bundeslandern 1993
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Tabelle 34
(zu Nummer 106)

Ausstattung der MietzuschuBempfangerhaushalte
mit Sammelheizung

Alte Bundes- N

lander 1993 Neue Bundeslander 1994
HaushaltsgroBe : Tabellen- |pauschaliertes

(Personen) pauschaliert wohngeld Wohngeld
Anteile in %

1 .. 81,5 69,9 30,6
2. 82,6 72,5 38,8
3 ... 83,1 73,9 42,6
L 82,8 76,7 46,6
5. ... 81,3 72,7 42,1
6 und mehr . 80,5 66,6 41,0
Insgesamt . .. 82,1 71,5 37,5

je nach Haushaltsgréie um 10 bis 16 % kleiner als die
vergleichbarer Haushalte, die MietzuschuB3 als Ta-
bellenwohngeld bezogen (Anlage 14). In den neuen
Bundeslandern fdllt dieser Abstand mit 5 bis 15 %
etwas niedriger aus (Anlage 15).

Diese im Durchschnitt kleineren Wohnflachen fiihr-
ten dazu, daB die monatlichen Mieten der Sozialhilfe-
empfanger unter denen der Tabellenwohngeldemp-
fanger lagen (Tabelle 35). In den alten Landern wa-
ren sie bei Ein-Personen-Haushalten 1993 mit durch-
schnittlich 396 DM gegeniiber 421 DM um 6 %
niedriger, in den neuen Landern 1994 mit 232 DM
gegeniiber 308 DM um 25 % (Tabelle 36).

108. Betrachtet man die Mieten pro m? 1993, sind in
den alten Bundeslandern die Wohnungen der Bezie-
her pauschalierten Wohngelds allerdings durch-
schnittlich 0,75 DM/m? teurer als die Wohnungen der
Empfanger von Tabellenwohngeld (Anlage 18).

Tabelle 35
(zu Nummer 107)

Miete von Mietzuschuempfingern
in den alten Bundesldndern

Tabellenwohngeld pauschaliertes

Haushaltsgrofe Wohngeld

(Personen) 1994 1993 1993

DM

1. 440 421 396
2. 576 552 531
3. 695 662 622
S 770 731 685
5. 823 776 742
6 und mehr . 881 826 849
Insgesamt . .. 576 543 507

Die Mietunterschiede sind bei den Wohnungen tiber
40 m? mit rd. 0,20 bis 0,40 DM/m? nur gering, wéah-
rend fir Wohnungen unter 40 m? der Abstand
2,32 DM/m? betrdagt (Anlage 19).

Die Analyse nach Mietpreisregionen verdeutlicht,
daBl 1993 die Mietdifferenz zwischen beiden Wohn-
geldbeziehergruppen pro Quadratmeter fiir Woh-
nungen unter 40m? von Mietenstufe I mit

0,17 DM/m? aber 1,19 DM/m? in Mietenstufe III auf

10,05 DM/m? in Mietenstufe VI ansteigt (Anlage 20):
Auf den Wohnungsmarkten in den niedrigeren Mie-
tenstufen und bei gréoeren Wohnungen waren 1993
die Unterschiede zwischen den Quadratmetermieten
der Sozialhilfeempfanger und den der Tabellen-
wohngeldempfanger gering. Bei Zunahme der Qua-
dratmetermiete aufgrund eines héheren regionalen
Mietenniveaus oder einer geringeren Wohnungsgro-
Be spreizte sich der von beiden Empfangergruppen
jeweils zu zahlende Quadratmeterpreis. In Mieten-
stufe VI kompensiert er sogar die mit durchschnittlich
45 m? geringere Flacheninanspruchnahme der So-
zialhilfeempfanger, so daB deren durchschnittliche
Gesamtmiete (645 DM) in diesen besonders teuren
Wohnungsmarkten hoéher liegt als die Miete
(592 DM) der Tabellenwohngeldempfanger, die mit
durchschnittlich 54 m? wesentlich groBere Wohnfla-
chen anmieten.

109. In den neuen Bundesliandern differieren die
Mieten 1994 zwar zwischen beiden Wohngeldbezie-
hergruppen um 0,57 DM/m?, in den beiden Ausstat-
tungsklassen jedoch nur um maximal 0,06 DM/m?
(Tabelle 37 und Anlage 18). Dies durfte maBgeblich
auf die geringeren Wohnungsengpésse in den neuen
Landern und auf das in den neuen Landern geltende
Mietiibergangsrecht mit administrativen, z. T. nach
Bauzustand und Ausstattung differenzierten Miet-
obergrenzen zuriickzufiihren sein.

110. Mehr als zwei Drittel aller Haushalte, die in
Deutschland iiber die Sozialhilfe laufende Hilfe zum
Lebensunterhalt empfangen, beziehen auch Wohn-
geld. Von den Haushalten, die grundsdtzlich die Vor-
aussetzungen fur pauschaliertes Wohngeld erfiillten,
bezogen Ende 1991 in den alten Bundeslandern rd.
472000 Haushalte pauschaliertes Wohngeld und rd.
147000 Haushalte Tabellenwohngeld, da die neue
Form der Wohngeldgewahrung erst ab 1. April 1991
im Verwaltungsvollzug umgesetzt wurde und noch
nicht alle Bewilligungszeitrdume abgelaufen waren.
Seit Ende 1992 stieg die Zahl der Haushalte mit pau-
schaliertem Wohngeld von 720000 uber 818000
(1993) auf ca. 920000 (1994) an (Anlage 21). In den
neuen Bundesldndern ist die Zahl der Empfanger-
haushalte des pauschalierten Wohngelds lediglich
von 47000 (1991) tber 52 000 (1992) auf 66 000 (1994)
angestiegen.

Ursache fir den Anstieg der Zahl der Empfanger
pauschalierten Wohngeldes ist, daB sich die Zahl der
Sozialhilfeempfanger in den alten Bundeslandern
laufend erhoht hat. Deren Anteil an der Bevélkerung
betrug 1986 2,4 %, 1992 3,2 % und 1993 3,3 %. In den
neuen Bundeslandern liegt dieser Anteil mit 1,8 %
1993 deutlich niedriger; dazu durften wesentlich die
hoheren Einkommen der Rentnerhaushalte beitra-
gen. Da die Zahl der Empfanger von Tabellenwohn-
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Tabelle 36
(zu Nummer 107)

Miete von MietzuschuBiempfdngern bei Ein-Personen-Haushalten

Alte Bundeslander

darunter unter 40 m? Wohnflache
Mietenstufe Tabellenwohngeld pauschaliertes Tabellenwohngeld pauschaliertes
Wohngeld Wohngeld
1994 [ 1993 1993 1994 1993 1993
DM
........... 381 362 308 307 292 217
m .......... 419 395 355 328 309 261
m.......... 437 419 378 347 331 271
v .......... 454 437 429 371 356 335
Voo 477 458 420 388 373 330
VI.......... 505 488 515 447 426 445
Insgesamt .. 440 421 396 359 343 304
Neue Bundeslander
Insgesamt .. 308 269 193 232 221 148

geld gleichzeitig zuriickging, hat sich der Anteil der
Sozialhilfeempfangerhaushalte an allen Wohngeld-
empfangern in den alten Ladndern von rd. einem Drit-
tel (1990) und ca. 40 % (1992) auf iber 53 % (1994)
erhoht. Ein entsprechender alle wohngeldbeziehen-
den Sozialhilfeempfanger der neuen Léander betref-
fender Vergleich ist nicht moglich, weil die dafir er-
forderlichen Daten der Empfanger von Tabellen-
wohngeld nicht erhoben werden.

111. Da das durchschnittliche pauschalierte Wohn-
geld fiir die besonders einkommensschwachen So-
zialhilfeempfanger in den alten Bundeslandern mit
ca. 250 DM monatlich (1994) hoher ist als der als Ta-
bellenwohngeld durchschnittlich gezahlte Mietzu-

Tabelle 37
(zu Nummer 109)

schuB mit 130 DM (Tabelle 25), hat die Verschiebung
der Anteile trotz konstanter Gesamtheit der Empfdn-
ger merkliche Auswirkungen auf die Wohngeldaus-
gaben. Die jahrlichen Wohngeldleistungen an Sozial-
hilfe - und Kriegsopferfursorgeempfanger stiegen in
den alten Bundesldndern zwischen 1992 und 1994
von rd. 1,8 Mrd. DM auf ca. 2,6 Mrd. DM. 1994 gin-
gen uber 67 % aller Wohngeldzahlungen an Sozial-
hilfe- und Kriegsopferfiirsorgeempfanger. Noch 1992
betrug dieser Anteil erst ca. 50 %; 1990 lag er bei ca.
40 %.

Zu diesem Anstieg der Ausgaben hat neben der Fall-
zahlenentwicklung die Zunahme des durchschnitt-
lich gezahlten pauschalierten Wohngelds beigetra-

Miete von MietzuschuBempfdngern in den neuen Bundesldndern 1994 nach der Wohnungsausstattung

Tabellenwohngeld pauschaliertes Wohngeld
Haushalts-
grofle Insgesamt A B Insgesamt A B
(Personen)
DM

) 308 324 272 229 262 215
PP 387 409 329 315 365 283
3 432 456 363 370 426 328
4. 476 498 405 419 474 370
5. 521 550 445 461 534 407
6 und mehr ........... 572 613 489 519 582 475
Insgesamt ............ 364 385 311 316 376 281

A: mit Sammelheizung
B: ohne Sammelheizung
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gen. Das durchschnittlich gezahlte monatliche
Wohngeld stieg von 212 (Ende 1991) auf ca. 250 DM
Ende 1994 an. Dieser Anstieg entsprach dem allge-
meinen Mietenanstieqg, der sich nur hier, nicht aber in
der Entwicklung des Tabellenwohngelds auswirkte.
Die Ursache liegt im wesentlichen darin, daB} es beim
pauschalierten Wohngeld keine Miethéchstbetrdge
wie beim Tabellenwohngeld gibt; die erwarteten
Mietsteigerungen wurden nur bis Ende 1994 bei der
Festlegung der Pauschalsdtze berucksichtigt. Auch
im Falle der Uberschreitung des im Tabellenwohn-
geld einschlagigen Hoéchstbetrages, wird der iiber-
steigende Betrag in Hohe des Pauschalierungssatzes
(41,8-53 %) durch pauschaliertes Wohngeld abge-
deckt. Hierdurch kann es in Einzelfillen — in Uber-
einstimmung mit § 3 Regelsatzverordnung - auch zur
Anerkennung nicht angemessener Unterkunftsko-
sten kommen, die ein hoheres pauschaliertes Wohn-
geld zur Folge haben. Auch die weitere Mietenent-
wicklung dirfte daher zu einer entsprechenden Zu-
nahme des durchschnittlichen Pauschalwohngelds
fihren.

In den neuen Bundesldndern lag das durchschnittli-
che Wohngeld der Sozialhilfeempfdnger Ende 1994
bei 187 DM. Die Heizkosten wurden durchschnittlich
mit 35 DM bezuschufit.

V. Leistungsfahigkeit des Wohngelds in den
alten und neuen Landern und
Anpassungsbedarf

112. Ende 1994 bezogen in Deutschland insgesamt
ca. 2,7 Mio. Haushalte Wohngeld. Die Wohngeldaus-
gaben von Bund und Landern beliefen sich auf rd.
5,7 Mrd. DM, davon trug der Bund 3,1 Mrd. DM und
die Lander 2,6 Mrd. DM (Tabelle 24).

Von den Wohngeldempfangern lebten ca. 1,9 Mio. in
den alten Bundesldndern, was einem Anteil von ca.
6 % an allen dort lebenden Haushalten entspricht.
0,8 Mio. Haushalte — und damit rd. 12 % aller Haus-
halte — bezogen in den neuen Bundeslandern Wohn-
geld (Anlagen 4 und 5).

1995 ist die Zahl der Empfanger in den alten Landern
etwa konstant geblieben, wahrend sie sich in den
neuen Landern Ende 1995 auf etwa 0,7 Mio. Haus-
halte verringert hat.

Der gegenwartig ungefdahr doppelt so groBe Anteil
der Wohngeldempfanger in den neuen Bundeslan-
dern trotz weiterhin niedrigerer Wohnkosten ist vor
allem Folge des noch bestehenden Einkommensge-
falles und des dort hoheren Leistungsniveaus des
Wohngeldsondergesetzes.

Die Nichtinanspruchnahme des Wohngelds durch
Berechtigte spielt in den neuen Bundesldndern - an-
ders als in den alten Landern — nach wie vor nur eine
geringe Rolle. Nach Befragungsergebnissen des In-
stituts fur Stadtforschung gaben nur 7 % der Mieter
an, auf Wohngeld zu verzichten, obwohl sie nach ih-
rer Meinung Wohngeld beziehen kénnten.

Im Zuge der Angleichung der Einkommen in den
neuen Landern an das Niveau im Westen werden

sich auch die Anteile der Wohngeldempfanger noch
weiter einander annahern.

113. Bestehende Unterschiede bei Einkommen und
Wohnkosten schlagen sich auch in der strukturellen
Zusammensetzung von Wohngeldempfangern und
Wohngeldausgaben nieder:

So bezogen in den alten Bundesléndern 1994 1,0 Mio.
Haushalte Tabellenwohngeld in Hoéhe von durch-
schnittlich ca. 130 DM/Monat und ca. 920000 Haus-
halte pauschaliertes Wohngeld in Héhe von durch-
schnittlich ca. 250 DM/Monat (Anlage 6). Der Anteil
der pauschalierten Félle betrug damit rd. 48 %.

In den neuen Bundesldandern spielt das pauschalierte
Wohngeld dagegen eine weit geringere Rolle, da hier
der Anteil der Sozialhilfeempfdnger deutlich niedri-
ger ist als im Westen. 1994 erhielten in den neuen
Landern ca. 0,8 Mio. Haushalte Tabellenwohngeld in
Hohe von 132 DM/Monat. Nur knapp 70000 oder et-
wa 8 % aller Wohngeldempfanger bezogen pauscha-
liertes Wohngeld von durchschnittlich 187 DM,
(wenn keine Heizkosten beriicksichtigt wurden) bzw.
von durchschnittlich 262 DM in den Féllen, in denen
das Wohngeld auch fur laufende Heizkosten gewéhrt
wurde (Tabelle 25). Die erhebliche Differenz von
75 DM zwischen 187 DM und 262 DM bei durch-
schnittlich nur 35 DM pauschaliertem Wohngeld fir
die Heizkosten (vgl. Nr. 111) diirfte darauf zurickzu-
fihren sein, daB es sich regelmaBig um zentral- oder
fernbeheizte und deshalb in der Grundmiete teurere
Wohnungen mit den haufig héchsten Heizkosten
(Fernheizung) handelt.

114. Unterschiede weist auch die Verteilung der
Wohngeldempfanger auf Mieter- und Eigentimer-
haushalte in Ost und West auf. Etwa 96 % der Wohn-
geldempfanger (Tabellenwohngeld) in den alten
Landern waren MietzuschuBempfdnger mit durch-
schnittlich 130 DM im Monat und ca. 4 % Lastenzu-
schuBempfanger mit 157 DM monatlich. In den neu-
en Landern waren 88 % MietzuschuBempfanger mit
129 DM und 12 % LastenzuschuBempfidnger mit
152 DM Wohngeld im Monat (Anlage 3).

Hierbei ist bemerkenswert, da die Quote der La-
stenzuschuBempfanger im Osten trotz der dort nied-
rigeren Eigentumsquote (gut 20 % zu knapp 40 % im
Westen) hoher ist als in den alten Bundeslandern.
Hierfiir sind unterschiedliche Ursachen maBgeblich,
so z.B. die im Durchschnitt groBeren Wohnfldchen
bei gleichzeitiger Einbeziehung von Heizkosten in
die wohngeldfahige Belastung der Haushalte, wobei
die berucksichtigungsfahige Belastung mit Ausnah-
me der Auslaufpunkte in den Wohngeldtabellen
nicht durch Héchstbetrage begrenzt wird. Auch sind
die Einkommensunterschiede zwischen Mietern und
Eigenheimern in den neuen Bundesldndern weniger
ausgepragt als in den alten, wo iiberwiegend diejeni-
gen ein Eigenheim bauen oder erwerben, deren Ein-
kommen uiber dem Durchschnitt liegen.

DaB in Ost und West die Tabellenwohngeldleistun-
gen an die Mieterhaushalte im Durchschnitt unter
denen fur Eigentimerhaushalte liegen, ist vor allem
auf den gréBeren Anteil kleiner Haushalte an den
MietzuschuBempfdngern zuriickzufithren.
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115. Die Belastung der Hauptmieter, d. h. der Anteil
der Wohnkosten (Bruttokaltmiete) am verfligbaren
Einkommen betrug in den alten Bundesléndern 1994
vor Abzug des Wohngelds 36,7 %, nach Abzug des
Wohngelds 28,1 % ihres verfligbaren Einkommens
(Tabelle 28). Die selbst zu tragende Miete wurde also
durch das Wohngeld um knapp ein Viertel gesenkt.
Die Belastung der Wohngeldbezieher durch die Brut-
towarmmiete diirfte 1994 bei rd. einem Dirittel gele-
gen haben.

In den neuen Bundesldandern betragt die Belastung
der Mieter — Anteil der Bruttokaltmiete am wohn-
geldrechtlichen Familieneinkommen 1994 - vor Ab-
zug des Wohngelds 27,5 %, nach Abzug des Wohn-
gelds 17,8 % ihres verfligbaren Einkommens (Tabel-
le 33). Die selbst zu tragende Miete wurde hier durch
das Sonderwohngeld um etwa ein Drittel gesenkt.
Die Belastung der Wohngeldbezieher durch die Brut-
towarmmiete durfte 1994 bei rd. einem Viertel gele-
gen haben.

Die Anteile der selbst zu tragenden Wohnkosten am
verfugbaren Einkommen sind also bei den Wohn-
geldempfdngern in den neuen Bundesldndern auch
nach der zweiten Stufe des zweiten Mietenreform-
schrittes 1994 mit rd. einem Viertel wesentlich niedri-
ger als bei den Wohngeldempféngern in den alten
Landern mit rd. einem Drittel. Das noch unterschied-
liche Einkommensniveau in Ost und West und im
Durchschnitt kleinere und schlechter ausgestattete
Wohnungen sind hierflir wesentliche Ursachen.

Infolge mehrfacher Verlangerungen der Geltungs-
dauer des Wohngeldsondergesetzes, die zwar gewis-
se Einschrankungen mit sich brachten, insgesamt
aber das hohere Wohngeldleistungsniveau in den
neuen Landern aufrechterhielten, bestehen gegen-
wartig die Unterschiede zwischen dem Leistungsni-
veau in West und Ost fort.

VI. Wohngeldleistungen in den einzelnen
Bundeslindern

116. Die Wohngeldleisiungen haben sich zwischen
1980 und 1994 in den alten Bundeslandern von 1,8 auf
rd. 4,0 Mrd. DM mehr als verdoppelt. In den neuen
Bundesldandern sind die Wohngeldausgaben von
3,1 Mrd. DM im Jahre 1992 (Abbildung 1) auf rd.
1,7 Mrd. DM im Jahr 1994 kontinuierlich zuriickge-
gangen.

Die Entwicklung in den einzelnen Bundeslandern
verlauft dabei sehr unterschiedlich. Einen weiteren
deutlichen Anstieg 1994 gegeniiber 1993 verzeichne-
ten die Lander Hessen +13 % und Rheinland-Pfalz
+9 % (Anlage 22). Besonders starke Riickgange wie-
sen Brandenburg mit -40 % und Sachsen mit -37 %
auf. Bei den Empfédngerzahlen wiesen 1994 gegen-
iber 1993 Hamburg mit +11 % und Rheinland-Pfalz
mit +7 % die groBte Zunahme auf (Anlage 21), wah-
rend bei den neuen Ladndern bei den Empfdangerzah-
len 1994 gegeniiber 1993 stets Riickgange zu ver-
zeichnen waren, die bei Sachsen-Anhaltund Thirin-
gen mit —43 % am starksten ausfielen.
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117. 1994 entfielenrd. 30 % (1992 noch rd. 45 %) der
Wohngeldleistungen auf die neuen Bundeslander, in
denen 19 % der Bevoélkerung lebten. Die Wohngeld-
ausgaben pro Kopf der Bevdlkerung lagen dort bei
rd. 156 % des Bundesdurchschnitts, in den alten bei
rd. 86 %. Die hochsten Werte wiesen 1994 Bremen
mit 213 % und Berlin mit 163 % auf, die niedrigsten
Bayern mit 47 % und Baden-Wiirttemberg mit 53 %
des Bundesdurchschnitts pro Kopf (Anlage 22).

118. Anlage 23 enthdlt eine Zusammenstellung von
Daten der Wohngeldempfédnger aus einzelnen Ge-
meinden der neuen Bundeslander. Hier wird deut-
lich, daB die Mieten Ende 1994 nur geringen ort-
lichen Schwankungen unterlagen. Regionale
Mietpreisunterschiede resultieren primdr aus Aus-
stattungsunterschieden, die bei den Grundmieten-
verordnungen berlcksichtigt wurden. Nachfrage-
bedingte Preisdifferenzen sind noch nicht erkennbar.

So liegen die Mieten der Wohngeldempféanger in Ro-
stock mit 7,01 DM deutlich hoéher als in Dresden mit
6,19 DM. Die ausstattungsabhédngige Preisbildung
unterstreicht auch der Mietenanstieg 1994 gegen-
uber 1992 von Uber 3 DM in Rostock verglichen mit
nur 2,40 DM im gleichen Zeitraum in Dresden.

VIl. Geanderte Vorschriften des
Wohngeldrechts

Das Wohngeldrecht wurde seit Anfang 1994 durch
folgende Gesetze gedndert (AnschluB an die Bericht-
erstattung im Wohngeld- und Mietenbericht 1993
Nr. 152 ff):

1. Gesetz zur sozialen Absicherung des Risikos
der Pflegebediirftigkeit (Pflege-Versicherungs-
gesetz) vom 26. Mai 1994 (BGBI. | S. 1014, 1061)

119. Die Absicherung des Pflegerisikos durch die
soziale Pflegeversicherung als eigenstdndiger Sdule
der sozialen Sicherheit unter dem Dach der gesetzli-
chen Krankenversicherung machte auch eine Ergéan-
zung des Wohngeldgesetzes erforderlich (Artikel 32).

Die Prdamienzuschiisse fiir Privatversicherte in der
Pflegeversicherung bleiben - wie bisher schon die
Beitragszuschisse fiir eine freiwillige Krankenversi-
cherung - bei der Wohngeldberechnung als Einnah-
men auBer Betracht (§ 14 Abs. 3 WoGG). Einer Ande-
rung des Wohngeldsondergesetzes bedurfte es nicht,
da die Pramienzuschusse dort aufgrund anders
strukturierter Eifkommensermittlungsvorschriften
ohnehin als Einnahmen auBer Betracht bleiben.

2. Zweites Gesetz zur Anderung des
Sozialgesetzbuchs vom 13. Juni 1994 (BGBI. |
S. 1229)

120. Dieses Gesetz fiigt einen neuen § 37b in das
Wohngeldgesetz ein (Artikel 14 Nr. 2), der die Uber-
mittlung von Wohngelddaten zwischen der Wohn-
geldstelle und der fir die Erhebung der Ausgleichs-
zahlungen nach dem Gesetz iber den Abbau der
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Fehlsubventionierungen im Wohnungswesen (AF-
WoG) zustandigen Stelle regelt. Der neue § 37b
WoGG dient insbesondere der Verwaltungserleichte-
rung und Kosteneinsparung, aber auch den betroffe-
nen Wohnungsinhabern: Nach § 2 Abs. 1 Nr. 2 AF-
WoG zahlt ein Wohnungsinhaber, der Wohngeld er-
halt, namlich keine Fehlbelegungsabgabe. § 37b
WOoGG stellt sicher, daB in diesen Fallen die zur Er-
hebung der Fehlbelegungsabgabe zustandigen Stel-
len von der Versendung der umfangreichen Erhe-
bungsunterlagen und der Aufforderung zum Nach-
weis des Einkommens absehen konnen, weil sie die
Tatsache des Wohngeldbezugs — und damit den Aus-
schluB von der Pflicht zur Entrichtung der Fehlbele-
gungsabgabe - bereits durch die Wohngeldstellen
erfahren.

Da die Fehlbelegungsabgabe im Beitrittsgebiet nicht
erhoben wird, war fiir das Wohngeldsondergesetz
keine entsprechende Regelung erforderlich.

3. Gesetz zur Reform der agrarsozialen Sicherung
(Agrarsozialreformgesetz 1995) vom 29. Juli
1994 (BGBI. | S. 1890)

121. Die Neustrukturierung der Alterssicherung fiir
Landwirte machte eine Anpassung des Wohngeld-
sondergesetzes erforderlich. Durch Artikel 43 des
Agrarsozialreformgesetzes 1995 wurde die Anlage 8
zum Wohngeldsondergesetz (Einkommenskatalog)
in ihren Nummern 1 und 15 der neuen Rechtslage
angepaft, indem die neue Terminologie berticksich-
tigt wurde.

4. Drittes Gesetz zur Anderung des
Wohngeldsondergesetzes und des
Wohngeldgesetzes vom 7. Oktober 1994 (BGBI. |
S. 2844)

122. Durch dieses Gesetz wurde

— die Geltungsdauer des Wohngeldsondergesetzes
fur das Beitrittsgebiet um ein weiteres Jahr bis
zum 31. Dezember 1995 verlangert,

— beim vorgesehenen Ubergang vom Wohngeld-
sondergesetz zum Wohngeldgesetz die Gewah-
rung eines Vorschusses fiir das 1. Quartal 1996 im
vereinfachten Verwaltungsverfahren zugelassen,

die Regelungen iber Freibetrage fiir Schwerbe-
hinderte im Wohngeldgesetz und im Wohngeld-
sondergesetz durch Verweisung auf § 14 SGB XI
(Soziale Pflegeversicherung) aktualisiert und

die Bundesregierung ermachtigt (Artikel 1 Nr. 7),
durch Rechtsverordnung mit Zustimmung des
Bundesrates die Tabellen zum Wohngeldsonder-
gesetz entsprechend dem bisher in § 42 Abs. 5
WoGG zum 1. Juli 1995 vorgesehenen Wegfall von
Familienfreibetragen zu andern.

Von dieser Erméachtigung wurde durch Erla3 der
Rechtsverordnung vom 9. November 1994
(BGBL. 1 S. 3419) Gebrauch gemacht.

5. Gesetz zur Neuregelung der Vorschriften tber
den Bundesgrenzschutz
(Bundesgrenzschutzneuregelungsgesetz) vom
19. Oktober 1994 (BGBI. | S 2978, 2999)

123. In Artikel2 § 6 dieses Gesetzes wurde das
Wohngeldgesetz in seinem § 14 Abs.1 Nr. 16 ohne
inhaltliche Anderung um den Hinweis auf die letzte
Anderung des Bundesgrenzschutzgesetzes im Bun-
desgesetzblatt erganzt. Dieser Hinweis erfolgte zur
Klarstellung.

6. Gesetz zur Uberleitung preisgebundenen
Wohnraums im Beitrittsgebiet in das alilgemeine
Miethoherecht (Mieteniiberleitungsgesetz) vom
6. Juni 1995 (BGBI. | S. 748)

124, Die durch das Mieteniiberleitungsgesetz im
Beitrittsgebiet vorgesehene Uberleitung bisher preis-
gebundener Mieten in das Vergleichsmietensystem
des Miethohegesetzes und die damit einhergehen-
den Mieterhohungen werden wohngeldrechtlich
durch Verbesserungen gegentiber den zuvor enthal-
tenen Regelungen sozial flankiert (Artikel 4 und 5).

Dazu werden

die Geltungsdauer des Wohngeldsondergesetzes
um ein Jahr bis 31. Dezember 1996 verlangert,

— fiir die von Mieterh6hungen betroffenen beson-
ders einkommensschwachen Haushalte ein nach
HaushaltsgroBe degressiv gestaffelter Einkom-
mensfreibetrag vorgesehen,

— bei allen Haushalten, die bereits Wohngeld bezie-
hen, auf Antrag eine Uberpriifung und gegebe-
nenfalls eine Anpassung des Wohngelds erleich-
tert. Daher soll eine Erh6hung des Wohngelds im
laufenden Bewilligungszeitraum iiber die bisheri-
gen Regelungen hinaus auch dann maglich sein,
wenn die Miete um einen Betrag von mindestens
30 DM erhoht worden ist,

die Zuschldge fur Heiz- und Warmwasserkosten,
die Ende 1995 auslaufen sollten, bis zum 30. Juni
1996 fortgefiihrt. Dies gilt entsprechend fir die
Bezieher pauschalierten Wohngeldes.

7. Jahressteuergesetz 1996 vom 11. Oktober 1995
(BGBI. | S. 1250, 1383)

125. Die mit dem Jahressteuergesetz 1996 verbun-
dene Reform der Familienbesteuerung und insbeson-
dere die Anderung der Rechtsgrundlagen fiir die Ge-
wahrung von Kindergeld machten redaktionelle An-
passungen des Wohngeldgesetzes (Artikel 5) und des
Wohngeldsondergesetzes (Artikel 6) erforderlich.

8. Gesetz zur Neuregelung der steuerrechtlichen
Wohneigentumsférderung vom 15. Dezember
1995 (BGBI. | S. 1783)

126. Aufgrund von Artikel 12 dieses Gesetzes wur-
de die Eigenheimzulage, die steuerfrei gezahlt wird,
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in den Katalog der bei der wohngeldrechtlichen Ein-
kommensermittlung anrechnungsireien Einnahmen
aufgenommen.

9. Zweites Gesetz zur Anderung des
Arbeitsforderungsgesetzes im Bereich des
Baugewerbes vom 15. Dezember 1995 (BGBI. |
S. 1809)

127. Artikel1 Nr. 2 dieses Gesetzes danderte das
Wohngeldsondergesetz. An Stelle des bisher gezahl-
ten ,Schlechtwettergeldes” tritt ab 1. Januar 1996 die
neue AFG-Leistung ,Winterausfallgeld”. Entspre-
chend war der Katalog anzurechnender Einnahmen
in Anlage 7 Nr. 8 des Wohngeldsondergesetzes anzu-
passen.

VIIl. Erfahrungsberichte der Lander

128. Die Lander haben mitgeteilt, die Wohngeld-
stellen hatten ibereinstimmend berichtet, daf die
Durchfiihrung des Wohngeldgesetzes/Wohngeld-
sondergesetzes keine schwerwiegenden Probleme
bereitet.

Allerdings wird darauf hingewiesen, daB einzelne
rechtliche Regelungen (siehe unter IX.) insbesondere
im Hinblick auf den damit verbundenen Verwal-
tungsaufwand (Wohngeldbemessung bei Wohn- und
Wirtschaftsgemeinschaften, Feststellung des Vorlie-
gens nur voribergehender Abwesenheit der Auszu-
bildenden vom Familienhaushalt) Rechtsdnderungen
in begrenzten Bereichen wiinschenswert erscheinen
lassen.

Die fiir das Wohngeld zustdndigen Landesminister
der alten Bundesldander weisen allgemein darauf hin,
das derzeitige Leistungsniveau des Tabellenwohn-
gelds sei als nicht mehr ausreichend anzusehen, um
dem gesetzlichen Auftrag, angemessenes und fami-
liengerechtes Wohnen zu sichern, gerecht zu wer-
den. Sie machen iibereinstimmend darauf aufmerk-
sam, daB den Wohngeldantragstellern im Rahmen
des angewachsenen Beratungsbedarfes in den
Wohngeldstellen die Kappungen von Mieten nicht
mehr verstandlich zu machen seien. AuBerdem sei
der mittlerweile aufgelaufene Unterschied zwischen
der Hohe des durch Hoéchstbetrdge begrenzten Ta-
bellenwohngelds und dem aufgrund der Quoten dy-
namisierten und der Mietentwicklung sofort folgen-
den pauschalierten Wohngeld immer groBer gewor-
den. Besonders augenscheinlich sei die Ungleichbe-
handlung der Empfanger von Tabellenwohngeld und
pauschaliertem Wohngeld dann, wenn dieselben
Personen wegen schwankender Einnahmen haufig
von der einen zur anderen Wohngeldform wechseln
miiBten. In Hessen z.B. flieBen rd. 70 % der Wohn-
geldausgaben an Empfanger pauschalierten Wohn-
geldes. Bei unveranderter Rechtslage sei mit einer
weiteren Spreizung der beiden Leistungssysteme
(auf Grund Steigerungen z. B. bei den Mietnebenko-
sten) zu rechnen. Daher treten einige der fiir Wohn-
geld zustandigen Landesminister — neben einer all-
gemeinen Leistungsanpassung mit dem Ziel der Wie-
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derherstellung eines gleichen Leistungsniveaus bei-
der Wohngeldsysteme - zur Vermeidung einer
weiteren bzw. erneuten Spreizung auch fur eine ge-
setzliche Verpflichtung zur turnusméBigen Anpas-
sung der Miethochstbetrage ein.

129. Die im gesamten Bundesgebiet im Berichts-
zeitraum eingefiihrten Regelungen des Gesetzes zur
Umsetzung des Foderalen Konsolidierungspro-
gramms (insbesondere Berucksichtigung gestiege-
ner Einnahmen im Bewilligungszeitraum von Amts
wegen, § 29 WoGG/§ 18 WoGSoG) sind von den Lan-
dern iiberwiegend positiv bewertet worden. Zum Teil
wurde bemdngelt, daB zwischen Verkiindung
(26. Juni 1993) und Inkrafttreten (am Tag nach der
Verkiindung) dieser Vorschriften eine zu kurze Zeit-
spanne gelegen habe, die wegen der daraus resultie-
renden Notwendigkeit, Falle noch manuell und nicht
EDV-unterstitzt zu bearbeiten, zu einem erhéhten
Verwaltungsaufwand gefithrt habe. Diese gesetzli-
chen Neuregelungen hatten den Wohngeldstellen
neue Aufgaben ilibertragen, die die Anforderungen
an die Mitarbeiter (z.B. wegen neuer, haufigerer
Ruckforderungsverfahren) insgesamt erhéhen. Dies
sei im Interesse materieller Gerechtigkeit hinnehm-
bar, wenn auch zum Teil - besonders von den alten
Bundeslandern - gefordert wird, im Rahmen einer
Wohngeldnovelle unter dem Aspekt der Verwal-
tungsvereinfachung diese Vorschriften auf ihre Fort-
fihrung hin zu uberpriifen. Die Akzeptanz dieser
Uberpriifung von Amts wegen ist in den neuen Bun-
deslandern vergleichsweise hoher, weil dort die
Summe zuriickzuzahlenden Wohngelds auf Grund
gestiegener Einkommen hoéher ist. Das Land Sach-
sen-Anhalt hat ermittelt, daB Riickforderungen sich
auf 33 bis 50 % einer durchschnittlichen monatlichen
Zahlung je Wohngeldstelle fiir den Personenkreis be-
laufen, fur den sich aufgrund der Neuberechnung
eine Einstellung des Wohngelds ergibt. Wegen nicht
mehr aktueller Miethochstbetrage sei den Wohn-
geldempfangern in den alten Bundesidandern immer
schwerer vermittelbar, daB einerseits steigende Ein-
kommen bereits fiir den laufenden Bewilligungszeit-
raum zu Wohngeldriickforderungen fithren kénnen,
aber gestiegene Mieten wegen immer starkerer
Uberschreitung der Hochstbetradge nach § 8 WoGG
unberiicksichtigt bleiben.

130. Im Hinblick auf die Gewahrung pauschalierten
Wohngeldes werden zwar keine grundsatzlichen
Schwierigkeiten genannt. Nach den Angaben der
Lander treten im Einzelfall bei den Sozialdmtern
dann Probleme bei der Durchfiilhrung des Fiinften
Teils des Wohngeldgesetzes auf, wenn wohngeld-
rechtliche Bestimmungen von den sozialhilferechtli-
chen Anspruchsvoraussetzungen abweichen, so z. B.
bei Prifung der voriibergehenden Abwesenheit
eines Familienmitglieds oder bei nur fur Teile eines
Monats zu zahlender Sozialhilfe. Die Qualitdt der Zu-
sammenarbeit der Wohngeldstellen mit den Sozial-
amtern hange stark von der individuellen Bereit-
schaft zur Kooperation der beteiligten Stellen ab, teil-
weise auch von der jeweiligen Behdrdenorganisa-
tion, so daB die Beurteilung dieses Aspekts regional
sehr unterschiedlich, iiberwiegend jedoch positiv sei.
Aufwendig sei die Gewdhrung von Wohngeld
allerdings dann, wenn ein hdufiger Wechsel zwi-
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schen Tabellen- und pauschaliertem Wohngeld statt-
fande. AuBlerdem wird zur Vereinfachung des Voll-
zugs mehrfach gefordert, Asylbewerber wieder in
den Regelungsbereich des pauschalierten Wohngel-
des aufzunehmen.

131. Auf Grund der Angaben einiger alter Bundes-
lander ist festzustellen, daB3 der Anteil der Wohngeld-
empfanger, die trotz der Gewahrung von Tabellen-
wohngeld noch der ergénzenden Sozialhilfe bediir-
fen, im Vergleich zum letzten Berichtszeitraum ge-
stiegen ist. In den westlichen Stadtbezirken Berlins
stieg die Zahl von 3300 im Dezember 1992 auf 4 806
im Dezember 1994, in Nordrhein-Westfalen bedurf-
ten im Jahr 1994 ca. 20 % der Tabellenwohngeld-
empfanger, bis Mitte 1995 ca. 22 % ergdnzender So-
zialhilfe, um ihren Lebensunterhalt sicherzustellen.
In Hessen sind dies 7,4 % an der Gesamtzahl der
dortigen Wohngeldempfanger.

IX. Vollzugsprobleme

132. Vollzugsprobleme sind auch in diesem Be-
richtszeitraum nur in einigen wenigen Rechtsberei-
chen aufgetreten. Diese Probleme sind im wesentli-
chen deckungsgleich mit den in den letzten Wohn-
geld- und Mietenberichten genannten Themen. Die
Lander und die Kommunalen Spitzenverbande be-
mdngeln, daB auch in den vorhergehenden Wohn-
geld- und Mietenberichten zum GroBteil auf diesel-
ben Probleme hingewiesen worden sei, ohne daraus
spatere gesetzgeberische Konsequenzen zu ziehen.
Daher miusse uberlegt werden, ob ein Berichtswesen
in dieser Form noch sinnvoll sei.

Als verwaltungsaufwendige Bereiche sind danach
besonders zu nennen:

— Die Wohngeldbemessung bei Wohn- und Wirt-
schaftsgemeinschaften von Nicht-Familienmit-
gliedern durch Vergleichsberechnungen (§ 18
Abs. 2 Nr. 2 WoGG; § 12 Nr. 3 WoGSoG), denen
wegen des Schutzes von Ehe und Familie nach
Art. 6 GG kein hoherer Wohngeldanspruch zuste-
hen darf als einem Familienhaushalt vergleichba-
rer GroBe,

— die Prifung der Frage, ob Personen, die dem
Grunde nach keinen Anspruch auf BAf6G haben
(insbesondere Studenten), bei Volljahrigkeit und
eigenem Wohnraum wdahrend der Ausbildung als
nur voritbergehend abwesend vom Familienhaus-
halt zu betrachten sind (§ 4 Abs.3 WoGG, §4
Abs. 3 WoGSoG) oder ob sie mit der Folge eines
eigenen Wohngeldanspruchs sich endgiiltig vom
Familienhaushalt geldst haben,

— die zeitnahe Einkommensermittlung fiir den
kinftigen Bewilligungszeitraum bei Selbsténdi-
gen (§ 11 WoGG, § 10 WoGSoG).

Als verwaltungsaufwendig wurden des weiteren be-
zeichnet:

— die fehlenden Mitwirkungspflichten von ehemali-
gen Wohngeldempfangern, die fiir die Zukunft
auf eine Wohngeldantragstellung verzichten, bei
denen aber zu mutmaBen ist, dal noch wahrend

des Bezugs von Wohngeld eine Einkommenserho-
hung eingetreten ist, die dem Grunde nach zu
einer Minderung des Wohngeldes nach § 29
Abs. 3 und 4 WoGG oder § 18 Abs. 3 und 4 WoG-
SoG hitte fiihren miissen. Uberpriifungen wiir-
den immer wieder ins Leere laufen, da keine ge-
setzlich festgelegten Mitwirkungspflichten beste-
hen,

— die Anwendung der Erstattungsregelung des § 30
Abs.4 WoGG im Bereich des pauschalierten
Wohngelds, da der damit verbundene Verwal-
tungsaufwand in keinem Verhaltnis zu den tat-
sachlich geleisteten Erstattungen steht (Vorschlag
einiger Lander: Streichung dieser Regelung),

— der Verwaltungsaufwand bei der Wohngeldbe-
rechnung flir Heimbewohner wegen der bei die-
sen Antragen sehr hohen Ablehnungsquote {z.T.
bis zu 99 %),

— der Verwaltungsaufwand bei der Ermittlung des
wohngeldrechtlich relevanten Familieneinkom-
mens, wenn dieses unterhalb des sozialhilferecht-
lichen Bedarfs liegt (Prufung wegen mangelnder
Plausibilitat der Einkommenshohe).

X. Geschaftslage bei den Wohngeldstellen
und Verwaltungsaufwand bei der
Durchfuhrung des Wohngeldgesetzes/
Wohngeldsondergesetzes

133. Durch die Einfilhrung des pauschalierten
Wohngelds sollte eine deutliche Entlastung der
Wohngeldstellen eintreten, da Bezieher von laufen-
der Hilfe zum Lebensunterhalt nach dem Bundesso-
zialhilfegesetz seit Einfiihrung des Filinften Teils des
Wohngeldgesetzes ihr Wohngeld durch die Sozial-
amter erhalten.

Diese Entlastungswirkung ist jedoch nach den Be-
richten der alten Lander nicht im erwarteten MafBe
eingetreten, zum einen, weil die Antragszahlen bei
den Wohngeldstellen nicht entsprechend gesunken
sind, zum anderen weil die dennoch eingetretene Ar-
beitsentlastung kompensiert wurde durch zusatzli-
che Anforderungen (wie der Uberpriifung gestiege-
nen Einkommens wahrend eines laufenden Bewilli-
gungszeitraumes von Amts wegen sowie ggfs. der
Durchfiihrung eines Riickforderungsverfahrens).

1. Geschiftslage in den alten Bundeslandern

134. Die Berichte der alten Bundesldnder bringen
ubereinstimmend zum Ausdruck, daB keine gré8eren
Bearbeitungsriickstdnde bestehen, so daB eine zeit-
nahe Bewilligung und Auszahlung des Wohngelds
an die Antragberechtigten gewahrleistet ist. Die
Wohngeldstellen haben im Jahr 1994 rund 2464 000
Wohngeldbescheide erteilt. Diese Zahl erfaBt aus-
schlieBlich Bescheide uber beantragtes Tabellen-
wohngeld bei den Wohngeldstellen. Damit ist die
Zahl der erteilten Wohngeldbescheide im Vergleich
zum Jahr 1992 zwar weiter gefallen, aber nur gering-
figig um 5 700.
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Von den erteilten rd. 2464 000 Wohngeldbescheiden
entfielen auf Erstantrdge 16,5 %, auf Wiederholungs-
antrage 46,3 %, auf Erhéhungsantrdge 1,7 % sowie
23,7 % auf Ablehnungen. Der Anteil der Ablehnun-
gen ist im Vergleich zum Jahr 1992 fast unverandert
geblieben. Der Anteil der Erstantrage ist um 2,7 %
gestiegen.

2. Geschaftslage in den neuen Bundeslandern

135. In den neuen Bundesldndern ging die Anzahl
der Wohngeldantrage kontinuierlich zuriick. Die
Wohngeldstellen der neuen Bundeslander erteilten
1994 2 657 674 Wohngeldbescheide, dies ist ein Riick-
gang im Vergleich zu 1992 von 29,88 %. Auf den
Riickgang der Zahl der Wohngeldempfénger auf
0,8 Mio. hatte die Anrechenbarkeit weiterer Einnah-
men (z.B. der Leistungen nach dem Bundessozialhil-
fegesetz) ab Februar 1994 sowie der schrittweise Ab-
bau des Heizkostenzuschlages zwar EinfluB. Den
starksten EinfluB auf die Riickentwicklung der
Wohngeldempfangerzahlen hatten jedoch die durch-
schnittlichen Einkommensverbesserungen.

3. Verwaltungsaufwand bei der Durchfiihrung des
Wohngeldgesetzes/Wohngeldsondergesetzes

136. Die finanziellen Aufwendungen fiir die Durch-
fiihrung des Wohngeldgesetzes und des Wohngeld-
sondergesetzes setzen sich zusammen aus den Per-
sonalausgaben, den Sachausgaben und den Ausga-
ben fiir die elektronische Datenverarbeitung. Diese
Aufwendungen haben nach den Landerangaben pro
Bescheid liber Tabellenwohngeld in den alten Lan-
dern durchschnittlich 119,95 DM betragen, insgesamt
295 Mio. DM. Damit haben sich die Verwaltungsko-
sten pro Wohngeldbescheid im Vergleich zum Jahre
1992 (125,29 DM) durch Rationalisierungs- und An-
passungsmaBnahmen gesenkt, trotz der weiter ge-
stiegenen Komplexitat der Rechtsmaterie, auf die die
Lander ausdricklich hinweisen. Die Verwaltungsko-
sten in den neuen Landern pro Wohngeldbescheid
betragen 67,82 DM, liegen also deutlich niedriger als
in den alten Bundesldndern. Insgesamt betrugen
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180 Mio. DM.

137. Besonders die im Berichtszeitraum eingefiihr-
ten Neuregelungen durch das Gesetz zur Umsetzung
des Foderalen Konsolidierungsprogramms sowie des
Zweiten und Dritten Gesetzes zur Anderung des
Wohngeldsondergesetzes und des Wohngeldgeset-
zes haben nach den Berichten der Lander zu erhéh-
tem Bearbeitungsaufwand beigetragen, zum einen
durch gestiegenen Berechnungsaufwand (riickwir-
kende Neuberechnungen sowie entsprechende
Rickforderungsverfahren) und zum anderen durch
erhohten Beratungsbedarf. Dariiber hinaus wird als
zusdtzliche Ursache fiir den gestiegenen Verwal-
tungsaufwand genannt, bei den Birgern sei eine
. Verfahrensmiidigkeit” eingetreten, die z.B. zu un-
vollstandig ausgefillten Antrdgen mit eth6htem Ar-
beitsaufwand fiithre. Der Biirger beméngele immer
h&ufiger den ,hohen Verwaltungsaufwand fir eine
kleine Leistung”, obwohl ein Verzicht des Einzelnen
auf Wohngeld wirtschaftlich dennoch nicht in Be-
tracht kame.

138. Im Hinblick auf die Sparzwéange der Kommu-
nen wird erneut vorgeschlagen, auf die Erinnerungs-
schreiben bei auslaufenden Bewilligungszeitraumen
zu verzichten, da der Wohngeldempfanger durch den
Wohngeldbescheid bereits ausdriicklich auf die Not-
wendigkeit einer rechtzeitigen weiteren Antragstel-
lung hingewiesen wird. Allein das Land Berlin
schéatzt die Einsparungen durch geringere Portoko-
sten zzgl. der Kosten fiir Druck, Papier und Arbeits-
krafte auf jahrlich iiber 600000 DM.

Der Anteil der Personalkosten am Verwaltungsauf-
wand ist mit 85,51 % an den gesamten Durchfiih-
rungskosten in etwa unverédndert geblieben. Die Zahl
der Vollbeschaftigten in den alten Bundesldandern
betrug im Jahr 1994 3451, 2879 waren es in den
neuen Bundeslandern. Der Verwaltungsaufwand im
Verhaltnis zum ausgezahlten Wohngeld lag 1994 in
den alten Ldndern bei 7,0 %, in den neuen Landern
bei 8,91 %.

Einsparungen im Bereich Tabellenwohngeld durch
die Einfithrung des pauschalierten Wohngelds seien
insoweit eingetreten, als ein Anstieg der Verwal-
tungskosten verhindert werden konnte.
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Anlagen zum Wohngeld- und Mietenbericht

Anlage 1
(zu Nr. 1)

Rechtsgrundlagen
fiir die Gewihrung von Wohngeld
(Stand: 1. Januar 1996)

L

Wohngeldgesetz (WoGG) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 1. Februar 1993 (BGBI.1 S. 183)
mit den Anlagen 1 bis 8 in der Fassung der Bekannt-
machung vom 11. Marz 1992 (BGBIL. I S. 545), zuletzt
gedndert durch Artikel 12 des Gesetzes vom 15. De-
zember 1995 (BGBI. I S. 1783, 1791).°)

Wohngeldverordnung (WoGV) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 30. September 1992 (BGBI. I
S.1686).%)

Uberleitungsverordnung zum  Wohngeldgesetz
(UVWoGG) vom 17. Dezember 1990 (BGBI. I S. 2830),
gedndert durch Artikel 2 Abs. 3 des Gesetzes vom
20. Juni 1991 (BGBI. I S. 1250, 1266).*)

*) Wdhrend der Geltungsdauer des WoGSoG sind im Bei-

trittsgebiet

— das WoGG mit Ausnahme des Finften Teils,

— die WoGV, mit Ausnahme des § 6 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1in
der Fassung des § 18 sowie der §§7 Abs.1 und
Abs. 1a, 8, 12 Abs. 1 und 14 Abs. 1 und

— die UVW0oGG

nicht anwendbar.

Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Wohngeld-
gesetz (WoGVwV 1995) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 19. Juli 1995 (Bundesanzeiger Nr. 146 a
vom 5. August 1995).

II.

Gesetz liber Sondervorschriften fiir die vereinfachte
Gewdhrung von Wohngeld in dem in Artikel 3 des
Einigungsvertrages genannten Gebiet (Wohngeld-
sondergesetz — WoGSoG) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 16. Dezember 1992 (BGBI. I
S. 2406), zuletzt gedandert durch Artikel 2 Nr. 2 des
Gesetzes vom 15. Dezember 1995 (BGBL. I S. 1809).**)

1L

Erstes Buch Sozialgesetzbuch — Allgemeiner Teil —
vom 11. Dezember 1975 (BGBI. I S. 3015), zuletzt ge-
andert durch Artikel 2 Nr. 8 des Gesetzes vom 15. De-
zember 1995 (BGBI. I S. 1809).

Zehntes Buch Sozialgesetzbuch - Verwaltungsver-
fahren, Schutz der Sozialdaten, Zusammenarbeit der
Leistungstrager und ihre Beziehungen zu Dritten -
vom 18. August 1980 (BGBI.I S. 1469, 2218), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom Dezem-
ber 1995 (BGBI. I S. 1824).

**) Daneben gilt im Beitrittsgebiet der Fiinfte Teil des WoGG.
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Anlage 2
(zu Nummer 2)

Bisherige Wohngeld- und/oder Mietenberichte

T e e Pnenene "

1966 V/796 V/1687 11. Mai 1967

1967 V/2399 V/4152 13. Mai 1969

1970 V1/378 VI/1325 4. November 1970

1971 V1/3237 (formell nicht abschlieBend behandelt)

1972 7/651 7/1833 2. April 1974

1974 7/1563 7/1833 2. April 1974

1975 7/4460 7/5012 23. Juni 1976

1977 8/707 (im zustdndigen BundestagsausschuBl zusammen mit der
4. Wohngeldnovelle behandelt)

1979 8/3528 8/4011 22. Mai 1980

1981 9/1242 9/2355 (formell nicht abschliefend behandelt)

1983 10/854 10/1144 6. April 1984

1985 10/3222 10/3475 20. Juni 1985

1987 11/1583 11/2394 9. Juni 1988

1989 11/6483 11/7214 31. Mai 1990

1991 12/2356 - 6. November 1992

1992 12/4062 - Bericht liber die Auswirkungen des Wohngeldsonder-
gesetzes (im Plenum nicht behandelt)

1993 12/7153 12/7922 16. Juni 1994

Anlage 3

(zu Nummer 114)

Wohngeldempfianger nach Miet- und Lastenzuschufi

Alte Bundeslander

Insgesamt') MietzuschuBempféanger LastenzuschuBBempfanger
Jahr
1000 %
1984 ... .... ... 1548,5 93,6 6,4
1985 ... 1511,9 93,9 6,1
1986 .......... 0 18773 92,2 7.8
1987 ... ... 1897,2 92,5 7.5
1988 ...l 1858,4 92,7 7.3
1989 ... ...l 1729,5 93,1 6,9
1990 ... 1774,3 93,2 6,8
1991 ... 17573 93,4 6,6
1992 ... 1847,0 94,6 54
1993 ... 1843,7 95,6 44
1994 ... ... 1902,2 96,2 3,8
Neue Bundeslander
Insgesamt') MietzuschuBempfanger LastenzuschuBBempfanger
Jahr
1000 Y%
1991 ... 1717,9%) 87,3 12,7
1992 ... 2002,8 81,7 ‘ 18,3
1993 ... 1368,8 85,4 ‘ 14,6
1994 ... 842,1 87,8 12,2

1) 31. Dezember einschlieBlich riickwirkender Bewilligungen aus dem 1. Vierteljahr des Folgejahres
?2) ohne 65.726 auslaufende Félle nach WoGG

66




Deutscher Bundestag — 13. Wahlperiode Drucksache 13/4254

Anlage 4
(zu Nummer 112)

Wohngeldempfanger nach Miet- und Lastenzuschufl in den Bundeslandern 1994

Anteil in % Anteil in %
Land Wohngeldhaus-
Mietzuschuf}!) Lastenzuschuf halte an allen
Haushalten?)

Baden-Wirttemberg ............ ... . i 96,2 3.8 4,1
Bayern ........ .. e e 95,3 4,7 3.7
Berlin ... . 99,4 0,6 10,8

Berlin-West . ...... ...t 99,8 0,2 10,0

Berlin-Ost .. ... e 98,8 1,2 12,2
Brandenburg .........c.oiiiiiiiiiii i 85,0 15,0 12,3
23 (=3 22 T=Y o W PP 98,6 14 13,3
Hamburg ...t 99,6 0,4 13,9
HesSSeM i e e 96,5 3,5 4,0
Mecklenburg-Vorpommern .............oviiiinaaia .. 86,4 13,6 12,8
Niedersachsen ..............cciiiiiiiiiiiiiiinin.ns 93,4 6,6 6,6
Nordrhein-Westfalen . ............ .. ... . ... o i, 96,9 3,1 8,4
Rheinland-Pfalz ........ ... ... o i, 92,4 7.6 50
Saarland ... ... e e 93,1 6.9 6,4
SACHS BN . .. e e 90,3 9,7 12,7
Sachsen-Anhalt ....... ... ... . . il 86,1 13,9 12,6
Schleswig-Holstein ................ ... ..ot 93,6 6,4 8,3
Thiringen ... 81,6 18,4 11,5
Bundesrepublik Deutschland ......................... 93,6 6,4 7.5
davon:
friitheres Bundesgebiet ............. ... ... ...l 96,2 3,8 6.4
neue Bundeslander und Berlin-Ost .................... 87,8 12,2 12,4

1) MietzuschuBempfénger: Tabellen- und pauschaliertes Wohngeld
) Mikrozensus 1994
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Anlage 5
(zu Nummer 112)

Wohngeldempfanger nach HaushaltsgroBie
Alte Bundesldander 1993

Davon Mik Anteil der Wohn-

HaushaltsgroBe Insgesamt Tabellen- pauschaliertes ! rlcézg%nsus geldempféanger an

(Personen) wohngeld Wohngeld allen Haushalten

1 000 %

1 . 900,9 507,7 393,1 10409 8,7
2 344,0 149,8 1941 9191 3,7
3 e 212,6 93,9 118,7 4710 4,5
4 201,0 138,4 62,5 3658 55
Sund mehr ........... 185,3 1357 49,6 1528 121
Insgesamt ............. 1843,7 1025,6 818,1 29 497 6,3

Neue Bundesldnder und Berlin-Ost 1994

Davon Mik Anteil der Wohn-

Haushaltsgrofe Insgesamt Tabellen- pauschaliertes ! ;%zginsus geldempfénger an

(Personen) wohngeld Wohngeld allen Haushalten

1000 %

1 433,8 409,4 24,4 2046 21,2
2 160,0 141,6 18,3 2216 7,2
3 93,4 81,1 12,3 1284 7.3
4 . 103,7 97.1 6,6 1012 10,2
Sund mehr ........... 51,1 46,3 4.8 231 22,1
Insgesamt ............. 842,1 775,6 66,4 6 788 12,4

Abweichung der Summen durch Runden

Anlage 6
(zu Nummer 113)

Durchschnittliches monatliches Wohngeld nach HaushaltsgréBe

Alte Bundeslander Neue Bundeslander
Haushaltsgroe| Tabellen- pauscha- Tabellen- pauscha- Tabellen- pauscha- Tabellen- | pauscha-
(Personen) wohngeld liert wohngeld liert wohngeld liert!) wohngeld liert!)
1993 1994 1993 1994
DM

1.0 99 185 97 - 112 114 107 136
2. 124 248 125 - 116 154 131 187
3. 154 292 155 - 150 181 158 220
S 160 322 166 - 163 204 166 247
S 177 349 182 - 201 224 200 272
6 und mehr 254 400 256 - 314 263 308 309
Insgesamt . 130 237 132 - 127 156 132 187

') ohne Wohngeldanteil fiir Heizung
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Anlage 7
(zu Nummer 77 und 90)

Tabellenwohngeldleistungen an Haushalte mit Kindern 1994
in den alten Bundeslandern

MietzuschuBBempfanger Lastenzuschufilempfanger Anteil
e
Durchschnitt- Durchschnitt- an den
Haushaltstyp licher licher Wohngeld-
Anzahl monatlicher Anzahl monatlicher ausgaben')
Mietzuschufl Lastenzuschuf}
(DM) (DM)
Haushalte ohne Kinder ... 569 857 104 20224 107 47,4
Haushalte mit Kindern ... 336 680 175 52 794 176 52,6
davon
mit1 Kind ............... 108 365 148 5799 154 13,1
mit 2 Kindern ............ 129 257 164 18 324 141 18,4
mit 3 Kindern ............ 62 769 192 16 387 159 11,3
mit 4 Kindern ............ 22752 227 7 381 201 51
mit 5 und mehr Kindern .. 13 537 321 4903 349 4,7
Insgesamt ............... 906 537 130 73018 157 100

1) Das Wohngeldvolumen errechnet sich als Produkt aus der Zahl der Empfanger am 31. Dezember einschliefilich rickwirkende
Bewilligungen und dem durchschnittlichen Wohngeld. Exakt lassen sich die jahrlichen Leistungen an Haushalte unter-
schiedlichen Typs nicht ermitteln, weil am 31. Dezember anspruchsberechtigte Haushalte nicht alle wahrend des ganzen
Jahres Wohngeld bezogen und weil wahrend des Jahres Wohngeld an andere Haushalte gezahlt wurde, die zum 31. Dezem-
ber nicht anspruchsberechtigt waren.

Anlage 8
(zu Nummer 80)

Verteilung der Hauptmieter mit Tabellenwohngeldbezug aui Wohnungstypen und Mietenstuien 1994
in den alten Bundeslindern

Mietenstufe
Insgesamt

Wohnraum I 1 I v \Y VI
bezugsfertig

geworden frei- | off. | frei- | off. | frei- | off. | frei- | off. | frei- | off. | frei- | off. [ frei- | Off.
von ... bis . .. fin. gef. fin. | gef. | fin. gef. | fin. | gef. | fin. gef. | fin. | gef. | fin. | gef.
Altbau bis
1948 ......... 174 — | 120 — | 199 —|169| —|1721| —[198| —|1729| —
Neubau ...... 45,7 36,9 | 70,21 17,8 | 49,2 (30,9 43,7393 | 39,4 | 43,5357 | 44,5 | 42,8 | 39,2
davon

1948 bis 1965 | 19,4 | 150 23,8| 54| 186|10,7| 199 | 16,4 | 18,2 | 186 | 1725| 19,2 | 20,9 | 17,7
1966 bis 1977 | 12,8 | 12,4 | 176 | 43| 136|110 12,2} 12,9 11,5| 153|104 | 154|145 | 11,5
1978 bis 1991 94| 66| 183| 35| 116]| 64| 83, 72| 72| 68| 63| 72| 59| 80

1992 und

spater ....... 41| 291104 46| 54| 29| 33| 28| 26| 28( 16| 27| 15| 20
Insgesamt .... | 63,1 36,9 | 82,2 | 17,8 | 69,1309 | 60,7 | 39,3 | 56,5| 43,5| 555 | 44,5 | 60,8 | 39,2
Zahl der

Hauptmieter

mit Wohngeld 881065 89 358 179 530 290 190 209 069 88 594 24 324

Abweichung der Summen durch Runden
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Anlage 9
(zu Nummer 79 und 81)

Richtiliche und tatsdchliche Wohnfliche der Hauptmieter mit Tabellenwohngeldbezug
bei unterschiedlichen HaushaltsgroBien in den sechs Mietenstufen 1994
in den alten Bundesldndern

Tatsachliche Flache
HaushaltsgroBe
(Personen) Richtflache| Durch- Mietenstufe
WoGG |schnittliche
Flache I Il I | v l v l VI
m2
1. 48 50 57 52 50 47 46 45
2 62 64 70 67 63 62 61 59
3 74 73 80 76 71 69 69 67
4 . 86 80 89 84 78 76 76 75
S5 . 98 88 99 91 85 83 82 81
6 und mehr ......... 110 95 107 99 93 90 89 89
und mehr
Insgesamt .......... _— 63 75 67 63 59 57 54
Anlage 10
(zu Nummer 81 und 91)
Durchschnittliche Wohnflachen der Tabellenwohngeldempfinger
in den alten Bundeslandern
MietzuschuBempfanger LastenzuschuBempfanger
Haushaltsgrofe 1992 1993 [ 1994 1992 1993 1994
(Personen)
mZ
1. 49 49 49 87 87 87
2. 65 65 64 100 100 100
3 74 73 72 108 107 107
4. 81 80 80 113 112 113
5. 87 87 88 119 119 120
6und mehr ........... 96 96 96 131 131 133
Insgesamt ............ 62 62 | 62 111 111 111
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Anlage 11
{zu Nummer 82 und 8%)

Wohnflichen der Hauptmieter mit Tabellenwohngeldbezug 1994

in den alten Bundesldandern

Anteil der Hauptmieter mit einer Wohnflache
B Richtflache von ... bis ... % der jeweiligen Richtflache
Haushaltsgréfie WoGG
(Personen) weniger als 80] 80 bis 90 90 bis 110 | 110 bis 120 | tber 120
m? %o
1o 48 22,3 12,9 277 9,1 28,0
2. 62 18,4 14,3 32,2 11,4 23,6
3 74 21,6 17,1 35,2 10,3 15,9
4. . 86 25,4 20,6 35,9 7.8 10,3
S 98 33.6 20,9 30,1 6,2 9,2
Insgesamt!) ........... —_ 22,9 15,2 30,5 9,2 22,2
') Bezogen auf Haushalte mit 1 bis 5 Personen
Anlage 12
(zu Nummer 84 und 91)
Verteilung der Tabellenwohngeldempfinger nach Mietenstufen 1994
in den alten Bundesldndern
MietzuschuBBempfanger Lastenzuschuflempfanger Wohn.geldempfénger
Mietenstufe insgesamt
Anzahl Yo Anzahl Y% Anzahl %o
93 469 10,3 22 477 30,8 115 946 11,8
PP 185515 20,5 21 590 29,6 207 105 211
0 O 297 255 32,8 18 103 24,8 315 358 32,2
IV 213 827 23,6 8 061 11,0 221 888 227
Voo 91 692 10,1 2331 3.2 94 023 9,6
VI oo 24779 2,7 456 0,6 25235 2,6
Insgesamt ................ 906 537 100 73018 100 979 555 100
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Anlage 13
(zu Nummer 89)

Entwicklung der Wohngeldleistungen') fiir unterschiedliche Haushaltstypen
bei gleichbleibenden Realeinkommen und unverinderten Wohnverhiltnissen

1-Personen-Rentner 4-Personen-Erwerbstatigen- 5-Personen-Erwerbstétigen- 7-Personen-Erwerbstatigen-
haushalt haushalt haushalt haushalt
Wohn- Wohn- Wohn- Wohn-
Ein- geld in| Ein- geld in} Ein- geld in| Ein- geld in
Jahr kom- [Miete?) WOI;’S' Preisen|{ kom- |Miete?) Wollxg- Preisen|{ kom- |Miete?) Wolilg— Preisen{ kom- [Miete?) Wo}lm- Preisen
men?) ge von | men?) ge von | men?) ge von | men?) geld | o
1975%) 1975%) 19757 1975%)

DM

1975 650( 200 | 57 | 57 (2118] 351 36 | 36 |2436| 373 66 | 66 |2832) 385|139 | 139
1976 678| 210 | 57 | 54 |2211| 368 21 | 20 |2543( 391 56 | 53 |2956| 404 | 135 | 129
1977 703] 217 | 52 | 48 |2291| 380 | — | — |2635] 403 42 | 39 (3063 417 | 123 | 114
19784) 722| 223 ] 80 | 72 {2353 391 52 | 47 |2706| 415 72} 65 |3146| 430 | 152 | 136
1979 752| 230 | 74 | 64 |2451| 404 41 | 36 {2819| 428 64 | 56 |3277| 444 | 146 | 127
1980 793| 242 | 73 | 60 (2583 424 29 | 24 12871| 449 49 | 41 |3453| 466 | 133 | 110
19819) 840| 253 | 73 | 58 |2746| 443 95| 75 |3158| 469 | 109 | 86 {3671] 486 | 198 | 157
1982 885| 265 | 66 | 50 |2891| 466 82 | 62 |3324( 493 95| 72 {3864 511 {185 | 139
1983 914} 279 | 60 | 43 |2987| 491 78 | 56 |3434} 519 91 | 65 |3992| 539 | 181 | 129
1984 936f 290 | 64 | 44 [3059| 510 72 | 50 |3 517 539 87 | 60 |4089| 559 | 176 | 121
1985 957 299 | 58 | 39 (3126| 527 71 | 47 |3 594| 557 82| 55 |4179| 577 | 174 | 116
1986%) 955] 305 | 96 | 63 |3118| 538 | 125 | 82 [3585| 568 | 146 | 96 |4 169| 589 | 233 | 152
1987 957 311 | 96 | 62 [3126| 548 | 136 | 87 |3594| 578 | 146 | 94 |4 179| 600 | 241 | 155
1988 968| 318 | 90 | 56 |3162] 562 | 137 | 85 [3636] 592 | 148 | 93 [4227| 615 | 237 | 149
1989 995| 328 | 95 | 58 |3251| 579 | 141 | 87 (3738 610 | 162 | 99 |4345| 634 | 244 | 150
19904 | 1022] 339 | 94 56 13338| 599 | 146 | 87 [3839] 631 | 159 | 95 [4463| 655 | 248 | 148
1991 1058| 354 | 93 | 53 [3455| 625 | 148 | 85 |3973| 658 | 152 | 87 (4619| 683 | 250 | 143
1992 1100| 373 | 90 | 49 |3593] 659 | 139 | 75 (4132|694 | 150 | 81 (4804| 721 | 247 | 134
1993 1140) 395 | 94 | 48 |3722| 698 | 133 | 68 [4281| 735 | 145 | 74 (4977 764 | 242 | 124
1994 1171 413 | 90 | 44 |3822) 730 | 136 | 67 [4397| 769 | 148 | 72 |[5111| 799 | 230 | 113

') Das nominelle Wohngeld wurde aus den jeweils geltenden Wohngeldtabellen abgelesen. Veranderungen zwischen den
einzelnen Jahren ergeben sich auch aus der Folge der in Schritten erfolgenden Grenzziehung bei Einkommen und Mieten,
Die Leistungsfahigkeit des Wohngeldgesetzes laBt sich deshalb nur anhand von mehrjdhrigen Vergleichen beurteilen, bei
denen sich die aus den Zufélligkeiten der Grenzziehung ergebenden Spriinge ausgleichen.

?) Die durch die Wohngeldstatistik nachgewiesenen Durchschnittseinkommen und Durchschnittsmieten des Jahres 1975 fiir
den entsprechenden Haushaltstyp wurden entsprechend der Entwicklung des Lebenshaltungsindex (Einkommen) bzw.
Mietenindex (Mieten) erhoht.

*) Das jeweilige nominelle Wohngeld wurde deflationiert mit dem Mietenindex.

4) Inkrafttreten von Wohngeldanpassungen
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Anlage 14
(zu Nummer 98 und 107)

Durchschnittliche Wohnflachen der MietzuschuBlempfinger
in den alten Bundeslidndern

; « Empfanger von Tabellenwohngeld Empfanger
Richtflache :
HaushaltsgroBe WoGG von pauschaliertem
(Personen) 1994 1993 Wohngeld 1993
m2
1o 48 49 49 41
2 62 64 65 57
3 74 72 73 66
4 e 86 80 80 71
S 98 88 87 76
6und mehr .............. 110 und mehr 96 96 86
Insgesamt ................ - 62 62 53
Anlage 15

(zu Nummer 98 und 107)

Durchschnittliche Wohnflichen der Wohngeldempfinger 1994
in den neuen Bundeslandern

; i Empfanger von Tabellenwohngeld Empfanger
Richtflache ;
HaushaltsgroBe WoGG ' von pauschaliertem
(Personen) LastenzuschuB MietzuschuB Wohngeld
m!

1 48 94 48 41
2 e 62 109 60 53
K 74 116 67 62
4 e 86 124 75 69
o J 98 129 84 77
6und mehr .............. 110 und mehr 136 96 91
Insgesamt ................ ’ - 112 57 54
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Anlage 16
(zu Nummer 99)

Wohnflichen der MietzuschuBlempfinger 1994
in den neuen Bundeslandern

Anteil der Mietzuschuflempfdanger mit einer Wohnflache
. Richtflache von ... bis ... % der jeweiligen Richtflache
HaushaltsgroBe WoGG
(Personen) weniger als BOT 80 bis 90 1 90 bis 110 —[ 110 bis 120 l iber 120
m? Yo
1. 48 27,4 10,0 31,0 8,1 23,5
2 62 25,9 14,8 36,3 9,0 14,0
3 74 34,9 23,0 26,1 6,4 9,6
4. 86 47,5 18,8 21,0 4,6 8,1
S 98 48 4 18,5 20,9 5,2 7.2
Insgesamt!) ........... —_— 30,7 13,4 30,1 7.6 18,2

) Bezogen auf Haushalte mit 1 bis 5 Personen

Anlage 17
{zu Nummer 106)

Wohnungsausstattung der Hauptmieter mit Tabellenwohngeld 1994
in den alten Bundeslindern

Davon mit . ..
Wohnraum Zahl der Hauptmieter . .

bezugsfertig geworden P sonstiger Ausstattung mit Sammelheizung

von ... bis ... und mit Bad/Dusche

Anzahl Anzahl % Anzahl %
Altbau bis 1948 .......... 153 284 40920 26,7 112 364 73,3
Neubau 1948 bis 1965 .... 302 828 60 028 19,8 242 800 80,2
1966 bis 1977 ............ 221790 5470 2,5 216 320 97,5
1978 bis 1991 ............ 141 376 2452 1,7 138 924 98,3
1992 und spédter .......... 61710 730 1,2 60980 98,8
Insgesamt ................ 880 988 109 600 12,4 771388 87,6
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Anlage 18
(zu Nummer 108 und 109)

Quadratmetermieten von Mietzuschuempfangern nach Mietenstufen und Wohnungsausstattung

Alte Bundesldnder

Tabellenwohngeld pauschaliertes Wohngeld 1993
Mietenstufe 1993 r 1994 Insgesamt A B
DM/m?
I 7,16 7,64 7,65 8,17 6,20
I 8,02 8,63 8,53 9,00 6,72
Im ... 8,70 9,17 9,14 9,42 7,87
IV o 9,45 9,98 9,96 10,21 8,35
Vo 10,15 10,68 10,79 10,94 10,03
VI oo 10,97 11,57 14,22 15,06 10,16
Insgesamt ............. 8,73 9,24 9,48 9,84 7,84
Neue Bundesldnder
Tabellenwohngeld 1994 pauschaliertes Wohngeld 1994
Mietenstufe Insgesamt J A B Insgesamt A B
DM/m?
I 6,40 6,90 5,23 5,83 6,95 517
Insgesamt ............ 6,40 6,90 5,23 5,83 6,95 5,17

A: mit Sammelheizung
B: ohne Sammelheizung
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Anlage 19
(zu Nummer 108)

Quadratmetermieten nach Wohnungsgréfie und Ausstattung
Alte Bundeslander

bei einer Wohnflache von ... bis unter ... m?

Ausstattung Insgesamt
der unter 40 40 — 60 60 — 80 80 — 100 100 — 120 1120 oder mehr
Wohnung
Empfanger von pauschaliertem Wohngeld
1993 A ... 9,84 14,58 9,59 9,19 9,02 8,44 7,45
1993 B .... 7,84 10,12 7.70 7,64 7,31 6,86 6,13
Insgesamt . 9,48 13,74 9,21 8,93 8,77 8,16 7,19

Hauptmieter mit Tabellenwohngeld

1993 C ... 8,94 11,84 9,17 8,82 8,77 8,15 7,20
1993 D ... 6,79 9,31 6,97 6,57 6,16 5,77 5,06
Insgesamt . 8,69 11,42 8,82 8,56 8,57 7,94 6,99
1994 C ... 9,45 12,53 9,67 9,30 9,27 8,66 7,67
1994 D ... 7,21 9,88 7,38 6,95 6,50 6,10 5,37
Insgesamt . 9,20 12,11 9,32 9,05 9,08 8,46 7,47

A: mit Sammelheizung

B: ohne Sammelheizung

C: mit Sammelheizung und mit Bad oder Dusche

D: sonstige Ausstattung

Neue Bundeslander

bei einer Wohnflache von . .. bis unter ... m?

Ausstattung Insgesamt

der unter 40 40 — 60 60 — 80 80 — 100 100 — 120 ]120 oder mehr
Wohnung
Empfanger von pauschaliertem Wohngeld
1993 A ... 5,64 6,74 5,77 5,36 5,22 5,27 5,20
1993 B .... 4,45 4,79 4,48 4,40 4,24 4,28 4,15
Insgesamt . 4,83 5,36 4,87 4,77 4,55 4,58 4,36
1994 A ... 6,95 8,27 6,98 6,68 6,54 6,53 5,82
1994 B .... 5,17 5,51 5,25 5,12 4,91 4,90 4,74
Insgesamt . 5,83 6,50 5,86 5,80 5,50 5,42 4,98

Mietzuschulempfanger mit Tabellenwohngeld

1993 A ... 6,11 8,99 5,87 576 548 5,18 4,86
1993 B .... 4,70 4,91 4,81 4,70 4,51 . 4,44 4,32
Insgesamt . 5,64 8,11 5,52 540 5,10 4,88 4,65
1994 A ... 6,90 8,48 6,95 6,73 6,42 6,04 5,55
1994 B .... 5,23 5,47 541 5,23 4,96 4,84 4,62
Insgesamt . 6,40 7,81 6,50 6,30 591 5,61 5,22

A: mit Sammelheizung
B. ohne Sammelheizung
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Anlage 20
(zu Nummer 108)

Quadratmetermieten von Mietzuschulempfingern nach Wohnungsgréofie und Mietenstufen 1993
in den alten Bundesldndern

bei einer Wohnfldche von ... bis unter ... m?
. Insgesamt
Mietenstufe unter 40 ] 40 — 60 60 — 80 80 — 100 100 — 120 {120 oder mehr
Empfanger von pauschaliertem Wohngeld
) 7,65 11,37 7,98 7,53 7.20 6,74 6,11
Im......... 8,53 11,50 8,48 8,24 8,05 7,61 6,86
m ........ 9,14 12,52 8,91 8,73 8,70 8,30 7,55
v ........ 9,96 14,55 9,48 9,27 9,31 9,04 7,98
V oo 10,79 14,71 10,13 9,89 10,09 9,60 8,22
VI........ 14,22 24,50 11,64 12,18 11,93 11,75 10,34
Insgesamt . 9,48 13,74 9,21 8,93 8,77 8,16 7,19
Tabellenwohngeldempfanger
I ......... 7,16 11,20 7,41 7.14 7,10 6,93 6,12
m......... 8,02 10,61 8,15 7,88 7,97 7,60 6,86
m ........ 8,70 11,33 8,60 8,53 8,73 8,24 7,44
v ........ 9,45 12,32 9,28 9,12 9,32 8,98 8,23
vV ..o 10,15 12,72 9,91 9,78 . 9,91 9,64 8,68
VI........ 10,97 14,45 10,49 10,35 10,54 10,19 8,95
Insgesamt . 8,73 11,83 8,82 8,56 8,57 7,95 7,00
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Anlage 21
(zu Nummer 110 und 116)

Wohngeldempfanger in den Bundesldndern')

davon davon
1 000

Baden-Wiirttemberg ....... 190,9 185,7 107,6 78.1 190,7 105,3 85,5
Bayern ................... 199,2 196,5 122,7 73,4 195,5 116,8 78,7
Berlin .................... 251,5 215,6 139,9 75,7 198,7 105,8 92,9

Berlin-West ............. 91,6 107,1 46,2 60,9 118,6 44,1 74,5

Berlin-Ost .............. 159,9 108,5 93,7 14,9 80,2 61,8 18,4
Brandenburg .............. 3447 219,1 212,7 6.5 131.,4 123,3 8,1
Bremen ................... 41,5 43,5 209 22,6 45,5 19,7 25,8
Hamburg ................. 102,8 109,7 35,5 74,2 122,0 33,7 88,3
Hessen ................... 120,0 104,1 66,7 37,4 108,2 65,4 42,8
Mecklenburg-Vorpommern 2337 142,8 137,6 52 96,8 90.4 6,4
Niedersachsen ............ 2227 210,6 122,0 88,7 223,5 114,1 109,4
Nordrhein-Westfalen ...... 651,8 668,2 3753 2929 675,1 360,3 314,8
Rheinland-Pfalz ........... 84,8 81.6 50,1 31,5 87,2 50,9 36,4
Saarland .................. 33,8 32,7 17,0 15,7 32,3 16,2 16,1
Sachsen .................. 630,5 416,7 406,1 10,6 259,1 246,1 13,0
Sachsen-Anhalt ........... 310,6 263,4 250,6 12,8 150,0 1341 15,8
Schleswig-Holstein ........ 107,9 103,9 61,7 42,2 103,6 53,2 50,5
Thiiringen ................ 323,4 218,2 214,2 4,0 124,7 1199 4,8
Bundesrepublik
Deutschland .............. 38498 | 32124 2340,5 872,0 27443 1755,2 989,1
davon:
friiheres Bundesgebiet .. ... 1 847,0 18437 1025,6 818,1 1902,2 979,6 922,6
neue Bundeslander
und Berlin-Ost ............ 2002,8 1368,8 1314,8 53,9 842,1 775,6 66,4

! Stand 31. Dezember einschlieBlich der riickwirkenden Bewilligungen aus dem 1. Quartal des folgenden Jahres

Abweichung der Summen durch Runden
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Anlage 22

(zu Nummer 116 und 117)

Wohngeldleistungen in den Bundeslindern

S |fmie| G || mevoter |vornatmis | ™ ohngeta v
rungs- usgaoen
Land auigggen ‘g’gl}(‘;' auigggen V;:{g}' antgile und %evél- 1993 1994
(Mio DM) | leistun- |(Mio DM))| leistun- 3119913‘ k:;‘t‘g?: T
gen gen abellen- | pausch. | Tabellen- | pausch.
WG WG WG WG?)
Baden-
Wirttemberg ... | 366,5 57 385,0 6,7 12,6 0,53 136 213 139 235
Bayern ......... 360,6 5,6 385,9 6,8 14,6 047 123 235 125 253
Berlin .......... 4751 7,4 400,5 7,0 4,3 1,63 - - - -
Berlin-West!) 187,4 2,9 204,0 3,6 2,7 1,33 103 199 108 210
Berlin-Ost!) ... | 2877 4,5 196,5 34 1,6 2,13 148 158 142 187
Brandenburg ...| 4459 6,9 267,7 4,7 3.1 1,52 131 158 130 188
Bremen ........ 90,1 14 95,6 1,7 0,8 2,13 121 237 124 246
Hamburg ....... 1911 2,9 190,0 3.3 2,1 1,57 130 241 130 256
Hessen ......... 285,5 4,4 322,0 5,6 7,3 0,78 125 262 131 279
Mecklenburg-
Vorpommern ...{ 303,5 4,7 204,5 3,6 2,3 1,57 124 138 130 175
Niedersachsen ..| 534,8 8,3 559,7 9,8 9,5 1,03 136 250 139 265
Nordrhein-
Westfalen ...... 1.302,5 20,2 (13655 239 21,9 1,09 131 237 133 252
Rheinland-Pfalz . 185,3 2,9 202,5 3,6 4,8 0,75 135 243 136 264
Saarland ....... 75,9 1,2 75,9 1,3 1,3 1,0 136 253 136 275
Sachsen ........ 739,4 11,4 463,9 8,1 5,6 1,45 122 153 127 187
Sachsen-Anhalt .| 463,5 7,2 3071 54 34 1,59 122 156 132 187
Schleswig-
Holstein ........ 233,5 3,6 231,0 4,0 3,3 1,21 138 273 139 287
Thuringen ...... 407 4 6,3 258,8 4,5 31 1,45 133 174 139 203
Bundesrepublik
Deutschland .... | 6.460,7 100 |5.715,5 100 100
davon:
friheres
Bundesgebiet ... |3813,2 59,0 140170 70,3 81,0 0,86 130 237 132 -
neue
Bundesldander
und Berlin-Ost .. | 2.647,5 41,0 |1.698,5| 29,7 19,0 1,56 127 156 132 187

') Aufschliisselung Berlin West und Ost geschéatzt
?) neue Lander: pauschaliertes Wohngeld nur firr die Unterkunft (ochne Heizungszuschlag)

%) fir das frithere Bundesgebiet noch nicht vollstandig
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Anlage 23
(zu Nummer 118)

Regionale Daten der Wohngeldempfianger mit MietzuschuBl in den neuen Bundeslindern

Durchschnitt- Durchschnittliches Durchschnitt-

Monatliche Brutto- liche Wohn- monatliches Wohngeld liches monat-

Land kaltmiete je flache der liches Fami-
“Stadt m?Wohnflache MietzuschuB- Tabellen- __— lien-

. empfanger wohngeld pauschaliert’) | ginkommen
1992 ‘ 1994 1994 1994 1994 1994
DM DM m? DM DM DM

Berlin (Ost) ....... 4,25 6,83 58 141 187 1285

Brandenburg . ..... 3,53 6,18 57 127 188 1328
Potsdam ........ 3,78 6,37 57 127 - 1284
Cottbus ......... 3,87 6,61 55 134 - 1316
Frankfurt/Oder . . 3,72 6,72 53 128 - 1316

Mecklenburg-

Vorpommermn ...... 3,36 6,42 55 124 175 1365
Rostock ......... 3,85 7,01 53 131 - 1 360
Schwerin ....... 3,70 7,00 51 126 - 1302

Sachsen .......... 3,46 6,31 57 124 187 1 306
Chemnitz ....... 3,71 6,52 54 122 - 1303
Dresden ........ 3,79 6,19 56 118 - 1254
Leipzig ......... 3,63 6,38 59 127 - 1253
Zwickau ........ 3,70 6,76 56 131 - 1320

Sachsen-Anbhalt ... 3,63 6,51 56 130 187 1328
Dessau ......... 3,52 6,44 54 121 - 1302
Halle ........... 4,01 6,76 53 126 - 1302
Magdeburg ..... 3,84 6,63 53 125 - 1298

Thiringen ........ 3,51 6.41 58 134 203 1348
Erfurt .......... 3,83 6,88 55 139 - 1295
Gera ........... 3,58 6,63 57 135 - 1399
Jena ........... 4,06 6,92 56 149 - 1290

Insgesamt ........ 3,56 6,40 57 129 187 1322

') ohne Wohngeldanteil flir Heizkosten
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